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Sidorna 84-153 utgor den formella drsredovisningen.
I denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i enskilda
tabeller till foljd av avrundningar av enskilda belopp.

Med ”Stendérren”, “bolaget” eller “vilvaran™ avses i denna
Ars- och ballbarhetsredovisning, Stendérren Fastigheter AB (publ).
Den information som enligt ARL skall framgd i bllbarhetsrapporten

dterfinns i denna drsredovisning i avsnitten om Affirsmodellen, sid 12-15,
Hallbarbet sid 62—-81 samt hdllbarhetsrisker sid 88—89.




Stendérren dr ett fastighetsbolag med fokus pad att skapa langsiktig tillvixt och
vdardedkning genom att forvalta, utveckla och forvirva fastigheter for lager
och ldtt industri i Stockholm och Mdlardalen. Genom att erbjuda vara
kunder lokaler som stédjer deras verksambet, skapar vi langsiktiga relationer
som kan generera en hig, riskjusterad avkastning till vdira aktiedgare.
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Stenddrren har vuxit ytterligare i
Albybergs verksamhetsomrade i
Haninge kommun genom forvéarv

av fastigheten Kalvsvik 16:23.
Overenskommet fastighetsvarde var

Den 21 oktober flyttade Stendoérren
kontoret till nya &ndamalsenliga

lokaler i Garnisonen.

Den 1 oktober tilltréddes tva fast-
igheter i Enkdping och Sédertalje
omfattande cirka 8 300 m? lokalyta
till ett underliggande fastighetsvar-
de om 87 miljoner kronor.

Stenddrren emitterade under tredje
kvartalet hybridobligationer till ett
nominellt varde om 800 miljoner
kronor med evig 16ptid som redo-
visas som eget kapital. Samtidigt
utnyttjades mojlighet till fortidslo-
sen av utestdende obligationslan
om 710 miljoner vars ordinarie slut-
foérfall &r i juli 2020. Dessa atgarder
innebar en vasentlig forstarkning av
bolagets soliditet och skapar utrym-
me fér framtida tillvaxt.

75 miljoner kronor och arshyresvar-
det i den fullt uthyrda fastigheten
uppgar till drygt 5 miljoner kronor.

Den nya detaljplanen for kvarteret Stendérren tecknade ett 5-3rigt avtal ‘

Tegelbruket i Botkyrka vann laga med E-trafik i Sverige AB. Uthyrning-
kraft. Den nya detaljplanen omfattar en avser 1490 m? lager och kontor i
cirka 800 lagenheter och cirka Spanga.

10 000 m? kommersiella lokaler.

Stendérren tecknade ett 3-arigt Ett 5-arigt avtal tecknades med
hyresavtal med Skanska Sverige REXAB Flytt och tungtransport

AB avseende 1400 m?i Vinsta Aktiebolag avseende 740 m? lager i
industriomrade. Lokalen anvands Enkoéping.

som etableringskontor for Skanskas
uppdrag Forbifart Stockholm.

Stenddrren och Stockholm Vatten
AB har ingatt i ett hyresavtal
avseende en lokal pa 2 968 m?i
Hoégdalen, Stockholm. Avtalet géller
fram till 2030.
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STABILT
KASSAFLODE

Stenddrrens bas utgors av
fastigheter for lager och latt
industri med hdg uthyrningsgrad,
manga hyresgaster och langa
hyresrelationer.

VARDETILLVAXT
| PROJEKT

Stendérrens fastighetsutveckling
skapar férutsattningar fér god
vardetillvaxt genom strategiskt pla-
cerade fastigheter med majligheter
till féradling via detaljplanearbete
och nyproduktion.
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GOD
TILLVAXT

Stendodrren ar verksamt i
Stockholms och Mélardalens till-
vaxtregioner. Sedan starten har
fastighetsvardet och bestandets
uthyrningsbara area tredubblats
och férutsattningarna for fortsatt
tillvaxt ar goda.

HOG OCH TRYGG
AVKASTNING

Genom en portfoljstrategi som
bygger pa en bas av starkt kassa-
fldde och god vardetillvaxt genom
fastighetsutveckling, har vi kontinu-
erligt forsett vara dgare med en
hég avkastning.
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Under 2019 6kade Stendérren hyresintikterna med 10 % till 592 miljoner kronor och
driftnettot 6kade med 12 % till 397 miljoner kronor, jamfort med 2018. Virdeokningen av
forvaltningsfastigheterna uppgick for perioden till 237 miljoner kronor, och var huvudsak-
ligen hanforlig till forbittrade kassafloden och i vissa fall justerade avkastningskrav. De po-
sitiva siffrorna pavisar en stark utveckling for Stendorrens kdarnverksambet. Forvaltningsre-
sultatet utvecklades dock svagare och minskade till 135 miljoner kronor (174) pd grund av
finansiella- och administrativa engdngskostnader specifika for perioden.

BOLAGET SKA, SOM TIDIGARE har kommunicerats,
vdxa genom aktiv forvaltning av befintliga fastighe-
ter, forvarv och projektutveckling, och darigenom
maximera aktiedgarvirde over tid.

AKTIV FORVALTNING

Genom aktiv forvaltning erbjuder vi nya och existe-
rande hyresgister flexibla lokaler och skapar darige-
nom o6kad kundnytta. Om Stendorren kan erbjuda
flexibla lokaler i kombination med en god serviceniva
ger vi vira kunder det lilla extra och kunderna kan
darmed fokusera pa sina respektive kirnverksamhe-
ter. Stendorren efterstravar langsiktiga kundrelatio-
ner genom lyhordhet och genom att tidigt finga upp
forandrade behov samt genom att erbjuda god och
personlig service och support. Genom en aktiv for-
valtning skapas en ndrvaro och tillganglighet for vara
kunder, bredare marknadskinne-
dom samt bittre forutsittningar for

mota hyresgisternas krav pa langsiktig, effektiv och
hallbar logistik. Det finns dven stora fordelar att vixa
i de kluster dér vi redan ar starka for att kunna dra
nytta av existerande forvaltningsstruktur samt for
att uthyrningsavdelningen ska kunna bidra maximalt
med sin kunskap om efterfridgan i omradet. Under
2019 forviarvade Stendorren tre fastigheter i tre sepa-
rata transaktioner med en total uthyrningsbar area
om 11 746 kvm. Sammanlagt 6verenskommet fastig-
hetsvirde for dessa forviarv uppgick till 160 miljoner
kronor. I december 2019 ingick Stendorren dven avtal
att forvirva fastigheten Skyttbrink 15 i Botkyrka for
83 miljoner kronor, denna fastighet tilltriddes under
januari 2020. Vidare har Stendérren under 2019
analyserat nya geografiska marknader vilket ar i linje
med Bolagets fortsatta tillvixtmal.

PROJEKTUTVECKLING

En virdeskapande projektutveckling utgor

driftoptimering, vilket resulterar i STARK en viktig del i var affirs- och tillvaxt-
kostnadseffektiva underhéllsplaner UTVECKLING utveckling. Inom projektutveckling dr
och forebyggande dtgirder. Malet FOR KARN- planprocess och uthyrningsprocess i tidiga

ar att minska behovet av felavhjal-

VERKSAMHETEN skeden centrala funktioner. Ett exempel

pande support till vira hyresgister,
ndgot som i sin tur leder till hogre
trivsel och bittre driftsekonomi.

FORVARV

Forvarv kommer att ske ddr vi bedomer att vi kan
tillfora virden sdval ur ett geografiskt perspektiv
som ur ett forvaltningsperspektiv. Primira fokusom-
raden ar befintliga industriomrdden i centrala ligen
i Storstockholm och Milardalen. Omraden som
priglas av stora infrastrukturforbattringar i vignat
och kollektivtrafik, pdgdende eller planerade, dr
sdrskilt prioriterade. Likasd omréden for logistik dar
till exempel jarnvig och motorleder méts, allt for att
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pa att vi natt framgang med detta ar

vart arbete med den nya detaljplanen for
projektet Tegelbruket dir detaljplanen antagits av
Botkyrka kommun. Tegelbruket omfattar i huvudsak
mark i anslutning till en av vdra forvaltningsenheter.
Den nya detaljplanen omfattar cirka oo ligenhe-

ter och cirka 10 coo m* kommersiella lokaler. Vart
projekt- och byggrittsinnehav uppgar idag till cirka
13 % av balansrikningen vilket redan nu star for

en betydande del av vér tillvixtpotential och som
over tid kommer generera en hog avkastning pa eget
kapital. Innehavet ar till storsta delen mark for nya
logistik-, lager- och litt industrifastigheter i Stock-
holmsomrddet. Inom Stockholm ser vi en fortsatt hog

efterfrigan inom dessa omraden. Detta ir till stor

del hinforligt till Stockholmsregionens befolkning-
sokning och ekonomiska tillvixt samt den fortsatt
snabbt vixande e-handeln. Vi ser med vér befintliga
projektportfolj dven stora mojligheter till tillaggsin-
vesteringar med betydande potential att generera en
attraktiv avkastning.

FINANSIERING

Det starka kassaflodet och den hoga avkastningen
som vért fastighetsbestdnd genererar ger oss en
finansiell grundstyrka. For att ytterligare starka var
finansiella position samt tillgéng till kapital f6r fort-
satt tillvixt har Stendorren under 2019 stiarkt balans-
rakningen genom att emittera en hybridobligation
om 8oo miljoner kronor och i samband med detta
fortidslosa en obligation om 710 miljoner kronor med
ordinarie forfall i juli 2020. Var redovisade soliditet
har darmed stigit till 41 % vid utgdngen av aret. Sten-
dorren har endast en utestdende obligation om 650
miljoner kronor med forfall i juni 2021. Vidare har
likviditeten starkts genom att Stendorren under 2019
ingétt avtal om tva stycken revolverande kreditfacili-
teter om totalt 563 miljoner kronor, vilket innebar att
Stendorren kan agera snabbt och flexibelt i samband
med forvirv och andra tillvixtmojligheter.

Bolagets utdelningspolicy har historiskt varit en
utdelning om ldngsiktigt hogst 50 % av bolagets
forvaltningsresultat efter avdrag for schablonskatt.
Mot bakgrund av de betydande mojligheter till
tilliggsinvesteringar i projektportfoljen samt andra
tillvaxtmojligheter till avkastningsnivier som oversti-
ger bolagets ldngsiktiga avkastningskrav beslutades
vid 2019 drsstimma om att slopa utdelningen till for-
man for dterinvesteringar i verksamheten. Styrelsen

kommer ocksa att foresld 2020 drsstimma en slopad
utdelning med samma motiv.

CORONAVIRUSETS PAVERKAN

Av Stendorrens hyresintikter dr en relativt liten andel
hinforliga till de sektorer som dr mer direkt drabba-
de av coronaviruset. Dock paverkar spridningen av
coronaviruset indirekt ménga andra sektorer, vilket
gor att dven Stendorrens Gvriga hyresgister andd kan
komma att paverkas negativt. Stendorren har nyligen
starkt den finansiella beredskapen for att kunna
hantera de negativa effekterna av coronaviruset,
genom att stirka upp likviditeten samt genom att bo-
laget genomfort en storre refinansiering av banklén,
innebirande att inga obligations- eller banklanefor-
fall intraffar fore utgdngen av forsta kvartalet 2021.
Vi har vidare vidtagit andra dtgirder for att mildra
eventuella storningar i verksamheten och foljer myn-
digheternas rekommendationer noggrant. I ovrigt
foljer Stendorren utvecklingen lopande och vidtar
atgarder som virnar de anstilldas, hyresgisternas
och leverantorers hilsa och sikerhet.

SAMMANFATTNINGSVIS

Sammanfattningsvis kan sdgas att Stendérren star
vil rustat och jag ser fram mot att, tillsammans med
Stendorrens medarbetare, fa utveckla Stendorren

till dess fulla potential. Tillsammans med bolagets
anstillda kommer jag fokusera pa kidrnverksamheten,
fortsatta forvirv och projektportfoljen.

Stockholm den 20 april 2020

Erik Ranje

Verkstéllande direktor
Stenddrren Fastigheter AB (publ)

ARSREDOVISNING 2019 | T T



OM STENDORREN

fastigheter och projektfastigheter

N » -
! BALANSERAD
. PORTFOLJ
— W o Bra balans mellan avkastnings-

med lag utvecklingsrisk ger en hég,

OC H M ‘ s I [ { trygg och langsiktig avkastning.

Stendorren Fas'tzgheters foku§ har alltid varit att m.vestera i industriomrdden i FINANSIELLA MAL UTFALL 2019 HISTORISKT UTFALL
Stockholmsregionen och ta tillvara pd den starka tillvixt som finns ddr. Genom PP
. e s . . ° . . : : %
att forvalta, utveckla och forvirva fastigheter i de omradena bidrar bolaget till nya AVKASTNING PA : o -
arbetstillfillen och ett trivsamt sambhiille. Pd sd sdtt gor fastigheterna skillnad. EGET KAPITAL : 9 /o
o e . 40
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ligger i, och for méinniskorna som bor och jobbar dir — samtidigt som det skapar avkastning pa eget kapital | Conom bidragfrénalla verksamhetens ;50 MALNIVA
. L . . . Lo I5ast 12% - delar, dvs. férvaltning, féradling och for- :
en hog, riskjusterad avkastning for Stendorrens aktiedgare. om lag : © Varv, uppgick avkastningen pa genomsnitt- -
* ligt eget kapital (beraknat p& 12 manaders : I I I I I I I -

genomsnitt) till 9,0 %. Avklastningen har
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OVERGRIPANDE
KUNDSTRATEGI

Genom ett n&rvarande, engagerat och langsiktigt
kundfokus stddja vara hyresgasters langsiktiga behov
av lokaler som pa ett hallbart satt framjar
utvecklingen av deras verksamheter.

Stendorren avser att uppffylla sin affdrsidé och uppnd sina mdl genom strategier som framjar OVERGRIPANDE

ett langsiktigt kundfokus och en vailbalanserad fastighetsportfolj. Syftet dr att skapa virde PORTFOLJSTRATEGI

.. id. dir S dé b . Itni bli b forud id Fastighetsportfoljen ska dver tid vardemassigt
over tid, ddr Stendorren, genom en samverkan av forvaltning, utveckling och forvarv, vi bests av minst 85% kassaflédesgenererande
var tid, dager en fastighetsportfolj som uppfyller kundernas verksambetsbehov och 6nskemal i forvaltningsfastigheter och av hogst

ett langre perspektiv, samt skapar en langsiktig, hog, riskjusterad avkastning for aktiedgarna. 15% utvecklingsfastigheter.

INlinlinfial

... for vdra kunder

genom att géra det mojligt for bolagets FOR ATT STODJA DE OVERGB"’ANDE

kunders verksamheter att utvecklaspaett ———1 ————| STRATEGIERNA KAN STENDORRENS

hallbart satt, i attraktiva lokaler anpassade VERKSAMHETSSTRATEGIER DELAS

for lager, logistik, latt industri och kontor IN | FYRA KATEGORIER: FORVALT-

hos en narvarande och langsiktig fastig- NING, UTVECKLING, FORVARV SAMT —
hetsdgare som efterstravar noéjda och EKONOMI & FINANS.

nara kundrelationer.

... for omradena vi verkar i I
genom att vara en engagerad och

ansvarstagande part i stadsutvecklingen

och tillsammans med kommuner och

kunder skapa lokaler som goér skillnad, inte

bara fér verksamheterna som verkar dér

utan dven fér manniskorna och omradet FORVALTNING OCH UTVECKLING FORVARV EKONOMI OCH FINANS
runt omkring. » Arbeta for Iangsiktiga och nara kundrelationer samt kundvard genom en « Kontinuerligt utvardera nya geografiska marknader vilka » Bibehalla ett tydlig fokus pa stigande forvalt-
proaktiv forvaltning av fastighetsportféljen via den egna forvaltnings- beddms ha en god framtida utveckling. ningsresultat och starka kassafléden.
](67 veraGeare och driftsorganisationen « Forvarva fastigheter for logistik, lager och 1att industri som * Agera proaktivt med bolagets kapitalférsérjning
8 . L * Bibehalla samt starka kundrelationer med manga och over tid beddéms kunna motsvara bolagets avkastningskrav. for att hela tiden halla en balanserad riskniva i
genom att ha en valbalanserad portfolj « « o . - u - ) .. .
. ) . valrenommerade hyresgaster * Forvarva fastigheter primart beldgna i Storstockholmsregi- verksamheten och samtidigt vara positionerade
med en trygg finansiell bas och en effektiv . . o o u . . . . A . R
f6 - K lavk . * Ha en tydlig avtalsstrategi som, utifran raédande marknadslage, framjar onen och Mélardalens regionstader med stark tillvaxt. for nya forvarv.
crvaltningjskapasigocitotalavkastning: bade sédkrade, langa kassafléden och madjlighet till hyrestillvaxt * Forvarva fastigheter som ar flexibla i sitt * Agera proaktivt for att minimera kapital-
» Fokusera pa fastigheter som kan utvecklas genom aktivt arbete for anvandningsomrade. och ranterisker.
minskade vakanser, hyreshojningar och hyresgastsanpassningar, men aven * Forvarva bebyggda eller obebyggda fastigheter med * Uppratthalla en hég standard i den externa
exploatering i form av nybyggnation, och via aktivt detaljplanearbete med utvecklingspotential. P4 motsvarande satt genomférs rapporteringen till langivare, aktiemarknad,
dgda fastigheter skapa byggratter och/eller &ndra fastighetens anvénd- selektiva forsaljningar av enskilda objekt dar bolagets styrelse, myndigheter och andra externa parter.
ningsomrade i syfte att skapa mervéarde beddmning ar att fastigheten ar fardigutvecklad eller av

andra skal battre passar in i en annan férvaltares bestand.
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Aven om konjunkturliget efter flera dr av hogtryck har mattats ndgot, skapar en fortsatt
expansiv penningpolitik tillsammans med en stark tillvixt inom e-handelssektorn, stor
efterfragan pa fastigheter i allmdnhet och lager- och logistikfastigheter i synnerbet samt
dven pd bostdder, ett segment som Stendiorren nu satsar mer fokuserat pd.

DEN SVENSKA EKONOMIN

BNP-tillvixten foll tillbaka forra dret och redan fore
det att spridningen av covid-19 tog fart var svensk
ekonomi pa vig in i en mild ligkonjunktur. I det
fjarde kvartalet okade BNP med mattliga 0,2 %.
Liksom i omvirlden héller efterfrigan i Sverige nu pa
att minska snabbt till f6ljd av oron f6r spridningen av
viruset och myndigheters dtgirder och uppmaningar
i syfte att begriansa méanniskors sociala kontakter.
Konjunkturinstitutet riknar med att svensk BNP
faller med drygt 6 % det andra kvartalet. Den globala
ekonomin vintas krympa under 2020 och i Konjunk-
turinstitutets basscenario faller svensk BNP med mer
an 3 procent i 4r. Smittspridningen antas avta mot
slutet av aret och BNP vixer relativt snabbt under
2021 och forvintas stiga till 3,5 %.

gationer skapar en fortsatt expansiv penningpolitik.

Den forsiktiga forandringen av ranteklimatet
kommer troligen inte ha ndgon storre paverkan pa
fastighetsmarknaden under 2020 och det mesta talar
for att fastigheter kommer vara ett fortsatt attraktivt
tillgadngsslag under 2020.

FASTIGHETSMARKNADEN

Intresset for fastighetsinvesteringar har varit hogt
under de senaste dren och under 2019 nddde den
svenska fastighetsmarknaden nya rekordnivéer. Totalt
omsattes fastigheter till ett virde av cirka 219 miljar-
der kronor under aret vilket dr en ny rekordnotering
och 16 miljarder hogre dn den tidigare rekordnote-
ringen fran 2016.

Under 2019 har transaktionsmarkna-

Trots detta befinner sig ekonomin
fortfarande i ldgkonjunktur 2021 en-
ligt Konjunkturinstitutets prognos.

EN STARK TILLVAXT
INOM E-HANDELSSEKTORN

den dominerats av portfoljtransaktioner
da hela 62 % av den totala transaktions-
volymen utgjordes av portfoljtransak-

SKAPAR STOR EFTER-
Rintorna p4 statsobligationer FRAGAN PA FASTIGHETER  tioner. Noterbart ir att hela 43 transak-
i bade Sverige och omvirlden har | ALLMANHET OCH tioner har overstigit en miljard kronor
sjunkit under 2019. Den expansiva LAGER- OCH LOGISTIK- i underliggande fastighetsvirde, detta
: e : FASTIGHETER e e .- .
penningpolitiken som Riksbanken SYNNERHET. kan jamforas med 35 miljardtransaktio

bedrivit med en mycket lig repo-

ner under det tidigare rekordéret 2016.

ranta och kop av statsobligationer
har pressat ner rantorna. De sjunkande rintorna pé
statspapper och obligationer samt kombinationen av
en fortsatt god tillgdng pa kapital och 1dga finan-
sieringskostnader har gynnat fastighetsmarknaden
under 2019. De starka offentliga finanserna gor att
det i hiandelse av en ligkonjunktur finns utrymme
fran regeringens sida att stimulera ekonomin genom
en expansiv finanspolitik.

I slutet av december 2019 bestimde sig Riksban-
ken for att hoja repordntan i langsam takt till 0,0 %.
Att rantan fortsatt ar ldg samtidigt som Riksbanken
kommer fortsitta med omfattande kop av statsobli-

Det hoga antalet av stora transaktioner
har bidragit till att den genomsnittliga transaktions-
volymen har varit rekordhég och motsvarat 384
miljoner kronor.

Bostadsfastigheter utgjorde det enskilt storsta
segmentet med en ny rekordnotering som motsvarade
8o miljarder kronor. Kontorsfastigheter var det nist
storsta segmentet med en total transaktionsvolym om
56 miljarder kronor och en marknadsandel om 26 %.
Lager-, logistik- och litt industrilokaler svarade for
en ny rekordnotering med 32 miljarder i transak-
tionsvolym vilket gjorde att segmentet var det tredje
storsta under 2019. »
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DEN STARKA INVESTERARAPTITEN
INOM STENDORRENS MARKNADS-
SEGMENT HAR BIDRAGIT TILL ATT
AVKASTNINGSKRAVEN RORT SIG
NER TILL HISTORISKT LAGA NIVAER.

Intresset for lager-, logistik- och latt industrifastig-
heter var rekordstort under 2019. I takt med att kon-
sumtionsmonster forindras och e-handeln absorberar
marknadsandelar inom detaljhandeln har efterfrigan
pa lager- och logistikfastigheter okat. Med en trans-
aktionsvolym om 32 miljarder kronor svarade seg-
mentet for en ny rekordnotering under 2019 och var
8 miljarder hogre dn det tidigare rekordet fran 2016.
Som ett resultat av den stora efterfrigan pa fastighe-
ter inom segmentet har avkastningskraven fortsatt att
sjunka under dret och rekordlaga nivder har noterats
pa fastigheter i forstklassiga logistiklagen. Samtidigt
har det noterats att flera portfoljtransaktioner har
handlats med en premie vilket ytterligare har sinkt
avkastningskraven i enskilda transaktioner.

2019 har karaktiriserats av fortsatt ldga rintor och
gynnsamma finansieringsvillkor vilket har en stor
péaverkan pa den kommersiella fastighetssektorn som

I8 | ARsREDOVISNING 2019

ar en kapitalintensiv bransch. Det ldga rianteldget har
tillgangliggjort stora mangder kapital for fastighetsin-
vesteringar vilket har drivit efterfrdgan pa fastighets-
investeringar. Aven om efterfrigan bedéms som hogst
i Sveriges tre storstiader har utbudsbristen bidragit till
att investerare sokt sig till mer sekundara marknader
och objekt.

Avkastningskraven for lager-, logistik- och latt
industrilokaler varierar kraftig mellan de basta
objekten och simsta objekten i jamforelse med andra
fastighetssegment. Den hoga efterfragan pé fastighe-
ter inom segmentet har bidragit till att avkastnings-
kraven har fortsatt att sjunka under aret till historiskt
laga nivéer.

Arets ligsta noteringar ligger i intervallet 4,50 —
5,00 % och avser da nyproducerade eller moderna
anldggningar i framstdende logistikligen med hyres-
gaster kopplade till 1dnga hyresavtal.

TRANSAKTIONSVOLYM
LAGER OCH INDUSTRI
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KONKURRENTER

STENDORREN STRAVAR EFTER att vara en attraktiv
partner for foretag vars verksamheter behover anda-
malsenliga lager-, logistik- och verksamhetslokaler.
Den del av fastighetsmarknaden som Stendérren ver-
kar pd kommer konkurrensen fran sdvil internatio-
nella fastighetsfonder och bérsbolag som fran privata
fastighetsbolag.

En mindre andel av Stendérrens konkurrenter

CASTELLUM &r ett fastighetsbolag vars bestand
utgdrs av kommersiella lokaler. Fastighetsbestan-
det ar koncentrerat till tillvaxtregioner i Sverige,
Képenhamn och Helsingfors. Det kommersiella
bestandet bestar av 16 % lager- och logistikfastig-
heter. Lager- och logistiksegmentet omfattar

ca 1200 000 m?, férdelat pa 164 fastigheter.

CATENA &ger, utvecklar och férvaltar logis-
tikfastigheter. Fastighetsbestandet &r indelat i
regionerna Stockholm, Géteborg, Helsingborg,
Malmo och Jénkoping. Den uthyrningsbara
arean uppgar till ca 1828 700 m?, férdelat

pa 110 fastigheter, och bestar i sin helhet av
logistikyta.

COREM
PROPERTY GROUP,

COREM &ger och forvaltar fastigheter i regi-
onerna Stockholm, Vast, Syd och Smaland.
Corems fastighetsbestand om 161 fastigheter
bestar huvudsakligen av industri-, lager- och
logistikfastigheter. Lager och logistikfastighe-
ter omfattar ca 664 426 m? och utgoér 71% av
Corems totala uthyrningsbara area.

FASTPARTNER

FASTPARTNER &ger och forvaltar kommersi-
ella fastigheter. FastPartners fastigheter finns
framfor allt i Storstockholm. Fastpartners totala
fastighetsbestand uppgar till 1484 400 m? ut-
hyrbar yta, varav ca 43% utgors av produktion-,
logistik och lagerytor.

utgors av mindre och medelstora, privatiagda fastig-
hetsbolag, vilka konkurrerar om savil investerings-
objekt som hyresgister. Stendorrens mest betydande
konkurrenter finns bland de bérsnoterade, svenska
fastighetsbolagen. Nedan beskrivs kortfattat ett antal
konkurrerande, borsnoterade fastighetsbolag som i
varierande utstrickning investerar inom segmentet
lager och latt industri.

KLOVERN &r ett fastighetsbolag inriktat pa
kommersiella lokaler och utveckling av bo-
stadslagenheter. Verksamheten delas in i fyra
regioner: Stockholm, Véast, Ost och Utland. La-
ger- och industrifastigheter motsvarar ca 10% av
fastighetsvardet. Bolagets totala uthyrningsbara
area uppgar till 2848 000 m2 varav ca 1150 000
m? i region Stockholm.

KUNGSLEDEN &ger och forvaltar kommersiella
fastigheter. 87 % av fastighetsbestandet ar loka-
liserat inom fyra tillvaxtmarknader; Stockholm,
Goteborg, Malmé och Véasteras. Per 30 septem-
ber 2019 dgde Kungsleden 207 fastigheter med
en total uthyrningsbar yta pd 1983 000 m2.

NP3 &r ett fastighetsbolag med fokus pa kommer-
siella férvaltningsfastigheter i norra Sverige. Per
30 september 2019 uppgick fastighetsbestandet
till 1309 000 m2 uthyrningsbar yta fordelat pa
344 fastigheter. Bestandet &r uppdelat i fastig-
hetskategorierna handel, industri, logistik, kontor
och évrigt dar handel star fér den stoérsta delen.

SAGAX ager och forvaltar kommersiella fast-
igheter framst inom segmentet lager och I&tt
industri. Per 30 september 2019 uppgick den
uthyrningsbara arean till 3021 000 m?2. Totalt
dger Sagax 539 fastigheter varav 118 ligger i
Sverige vilka omfattar 1017 000 m2.

TILLVAXTOMRADEN OCH URBANISERING

Allt fler ménniskor flyttar till Stockholm och staderna
i Malardalen. Det hé&r &r en trend som haller i sig och
Stockholm ar en av de stader i Europa som beraknas
véxa snabbast under de kommande aren. Den kraf-
tiga befolkningstillvéaxten stéller stora krav pa stader-
nas infrastruktur, service, bostader och arbetsplatser.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stenddrren arbetar aktivt med att tillvarata pa de
mojligheter som tillvaxten i regionen medfér. Genom
att dga och utveckla fastigheter i Stockholm och
Maélardalen inom segmenten lager, logistik och

l&tt industri, star bolaget val positionerat att mota
kundernas krav pa moderna, effektiva och attraktiva
verksamhetslokaler. En organisation i egen regi ger
nara och god marknadskdnnedom och en unik néar-
varo som later bolaget fanga upp nya affarsmojlighe-
ter i sa val befintliga byggnader som i utvecklingen
av byggbar mark.

DIGITALISERING OCH AUTOMATISERING

Ny digital teknik paverkar samhaéllen, individer,
féretag och tjanster, och driver pa férandringar
inom de allra flesta omraden och skapar dven
forutsattningar for nya smarta l6sningar. Det kan till
exempel innebara att funktioner automatiseras, nya
tjidnster skapas eller att vara beteenden férandras.
En 6kad efterfragan pa snabb godshantering och
snabba leveranser som foljd, staller helt nya krav pa
fastighetsagare.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Genom att proaktivt driva utvecklig av nya logistik-
omraden skapar Stendérren goda férutsattningar
for utvecklandet av attraktiva, kundanpassade och
moderna lokaler for lager, logistik och latt industri,
som moter den véxande och langsiktiga efterfragan
fran Stendérrens kunder. Genom digital dvervak-
nings- och fastighetsstyrningssystem effektiviseras
driften av Stendoérrens fastigheter.

TELARLOUN Y

SNABBVAXANDE E-HANDEL

Digitaliseringen av samhallet har féréandrat vart satt
att kommunicera och konsumera. Det har har fért med
sig en stark tillvéaxt inom e-handel och dérigenom en
ordentlig omstallning for logistik- och transportsek-
torn, och det stéller nya krav pa fastigheter foér att

leva upp till konsumenternas férvantningar pa snabba,
sakra och flexibla leveranser. Att forse handeln och
konsumenterna med varor den sista strackan fram till
konsumentens dorr blir en allt stérre utmaning i stader
och omraden som véaxer.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

| Stendérrens bestand finns en blandning av fastighe-
ter i narlogistikomraden och utvecklingsmark for lager
och logistik i landets storsta tillvaxtregion. Dessa har
dessutom god tillgang till viktiga vagférbindelser
samt spar. Det har skapar goda forutsattningar for
Stendérren att méta den nya efterfragan fran e-han-
deln, samt att hjalpa befintliga och kommande kunder
inom olika branscher med effektiva |6sningar som
moter deras verksamheters behov.

HALLBARHET

HALLBARHET | VERKSAMHETENS ALLA LED

Medvetenhet och uppmaérksamhet kring klimatmas-
siga, ekonomiska och sociala hallbarhetsfragor ékar

i samhallet, och fastighetssektorn ar inget undantag.
Uppfdérande och férvaltning av fastigheter medfér
stor klimatpaverkan, liksom transporter till och fran
fastigheterna, som ocksa ar arbetsplatser for tusen-
tals manniskor som ska ma bra och trivas. Det &r bade
ett stort ansvar och en stor mojlighet att vara med att
paverka i ratt riktning.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stendérren efterstrévar skapandet av hallbara lokaler
och arbetsplatser. Det har gérs genom att aktivt och
kontinuerligt félja upp, utvardera och minska klimat-
paverkan fran bolagets fastigheter genom optimering
av driften. Stor vikt ldggs &ven vid hallbara material-
val samt pa att skapa trivsamma arbetsplatser med
god kringservice, som bidrar till att géra arbetsplat-
serna attraktiva. Med strategiskt placerade fastighe-
ter mojliggdrs ocksa hallbara transporter till och fran
fastigheterna via vag och jarnvag.
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VART FASTIGHETSBESTAND
- EN STABIL PORTFOLJ MED LAGER,
LOGISTIK OCH LATT INDUSTRILOKALER

Vid arets slut dgde Stendorren 124 fastigheter,
en uthyrningsbar yta om ca 731 ooo m* och ett
totalt marknadsvirde om 9 147 miljoner kronor
(8 476). Hyresintikterna okade med 10 % till
592 miljoner kronor (537) och driftnettot 6kade
med 12 % till 397 miljoner kronor (355).

Bolaget har en relativt hog uthyrningsgrad
och 13ga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomradet for lager- och litt industrilokaler
har den senaste 10-drsperioden varit stabil och
uppgatt till ca 90 %. Den ytmaissiga uthyrnings-
graden i Stendorrens bestdnd uppgick per 31
december 2019 till 88 % (90) och den ekonomis-
ka uthyrningsgraden uppgick till 88 % (89).
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Stendorrens fastigheter dr vil beldgna i en av Europas starkaste tillvixtregioner,
Storstockbolm och Mdlardalen. Bolaget ser en fortsatt god tillvixtmdjlighet i
omrddet och det dr ddrfor Stendorren vill dga, utveckla och forvdrva fastigheter
hdr med fokus pd lager, litt industri och logistik. Det hér dr fastighetsslag som ger
en stabil, langsiktig avkastning, samtidigt som omrddenas geografiska positionering
och héoga tillvixttakt mojliggor foradling och vidareutveckling av fastigheter till
bland annat kontor, butiker och bostdder. Pd sd sdtt skapas ett langsiktigt virde for
bolagets kunder, deras verksambeter och omrddena som Stendorren dr verksamma i.
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MARKNADSVARDE: Fastighetsbestindet redovisas
kvartalsvis till verkligt varde. Alla fastigheter extern-
varderas minst en gang under varje 12-manadersperiod
(dock inte alla samtidigt). Vid mellanliggande kvartal
internvarderas fastigheterna baserat pa bland annat
uppdaterade analyser av hyresmarknaden, férvantade
kostnader och bedémning av marknadens avkast-
ningskrav. Externvarderingarna, likval som en tat
dialog med véarderingsinstituten, ar alltid vagledande
vid internvarderingarna.

GRAD

88%

1000 m?

750

700

650

600

5

a1
O

500

Mkr
no

100

90

8

o

7

(]

6

o

5

(]

4

(]

3

(e}

20

PA FOLJANDE SIDOR
PRESENTERAS STENDORRENS
AFFARSSTRATEGI | KAPITLEN:

Aktiv forvaltning, sid 24
Stendorrens lokaltyper, sid 28
Stendodrrens hyresgaster, sid 31

Vara omraden, sid 36
Fastighetsutveckling, sid 43
Fastighetsforteckning, sid 153
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AKTIV FORVALTNING

Stendorren dr en langsiktig fastighetsdgare med fokus pad att proaktivt forvalta befintliga
fastigheter. Syftet dr att skapa langa och starka relationer till vara kunder genom att till-
fredsstdlla deras behov av lokaler som hjilper dem att utveckla sina verksambeter.

Det i sin tur ger langa och starka kassafloden. Under dret uppgick driftnetto till 197

miljoner kronor (355).

FORVALTNING | EGEN REGI

Aktiv forvaltning i egen regi skapar forutsittning-

ar for langsiktiga kundrelationer. Stendérren har
som utgdngspunkt att forvalta fastighetsbestdndet,
avseende bdde ekonomisk och teknisk forvaltning,
med egen personal. I takt med den pdgdende expan-
sionen av bolagets fastighetsbestind har Stendorren
fortsatt att stirka upp organisationen. Genom en
egen forvaltnings- och driftsorganisation skapas for-
utsittningar for langsiktiga kundrelationer och god
kundvard. Syftet r att kunna finga upp kundernas
forandrade behov tidigt, samt att kunna erbjuda

god och personlig service och support. Med en egen
organisation skapas en nirvaro och tillgianglighet for
hyresgisterna och omradet. Det ger dven en snabbare
forstaelse for kunders behov och dess forutsittningar,
samt grundlig marknadskiannedom. Den aktiva, egna
ndrvaron i fastigheterna ger dven en god kunskap om
fastigheterna. Detta skapar mojligheteter for saval
driftoptimering som forutsittningar for kostnadsef-
fektiva underhallsplaner och forebyggande dtgarder
som minskar behovet av felavhjilpande support till
vara hyresgister, ndgot som i sin tur leder till hogre
trivsel och battre driftekonomi.

TYDLIG OCH TRYGG AVTALSSTRATEGI

Stendorren stravar efter att, med beaktande av
marknadsldget och aktuella hyresnivéer, teckna ldnga
hyresavtal och verka for en avtalsstock med jamn for-
fallostruktur, god kreditvirdighet och starka varumir-
ken bland hyresgisterna. Stockholms starka expansion
medfor att hyrestillvixten i regionens centrala delar
ar betydligt starkare dn inflationen. Detta innebir att
vi gdrna tecknar kortare avtal i dessa delmarknader,
givet att investeringarna dr smd. Harigenom erhélls en
snabbare anpassning till stigande marknadshyror.
Bolaget tecknar normalt kallhyresavtal eller s.k.
triple net-avtal for att bidra till en kostnadseffektiv
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forvaltning och 1ag operativ risk. Detta sker genom
att risken for storre kostnadsforandringar, framfo-
rallt energikostnader, i stor utstriackning dliaggs hyres-
gasterna. Stendorren utvecklar sina arbetsprocesser,
interna kontroller och rutiner. Mdlet dr att arbeta
smartare, effektivare och mer ekonomiskt, samt

att sikerstilla en hog kontroll av bolagets hyres-
floden och god affirsetik for att skapa mojligheter
for langsiktiga kundrelationer och ett ansvarsfullt
foretagande.

OMFORHANDLINGAR - FORTSATTNINGEN
PA EN NARA KUNDRELATION

Forvaltningens arbete med omférhandling och forti-
da 6versyn av hyresavtal pagéar kontinuerligt.

Vid omforhandlingar gors en bedomning av mark-
nadsldget i omradet och vilka behov och 6nskemal
kunden har. Genom en fortlépande dialog med
hyresgisten skapas goda forutsittningar for samsyn
kring forvantningar och en fortsatt god relation.
Hyresavtal motsvarande ett arshyresvirde om 48
miljoner kronor har omférhandlats under dret. Dessa
omforhandlingar resulterade i en hyreshojning om i
genomsnitt 30 %. Dessutom har Stendorren vid ett
flertal omforhandlingar 6verfort kostnadsansvar for
driftkostnader, delar av underhill samt skotsel av
fastigheterna och lokalerna pa hyresgasterna, vilket
pa sikt kommer f4 en positiv effekt pa det 16pande
driftsoverskottet. Under dret har hyresvirdet okat
med 39 miljoner kronor till féljd av nytilltridda och
villkorsindrade hyresavtal och minskat med 32 mil-
joner kronor till f6ljd av avflyttningar och konkurser,
vilket ger ett netto om ca 6 miljoner kronor.

HYRESFORLUSTER

Under 2019 uppgick de konstaterade hyresforlusterna
till ca 2,8 miljoner kronor. Vid arets utgdng har dven
reserveringar for ett ftal osikra hyresfordringar »
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FORFALLOSTRUKTUR, ARSHYRA 31 DEC 2019
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» bokforts, totalt uppgaende till 9,3 miljoner kronor. for bolaget kopplade till hyresforluster och vakanser,
Stendorren for en kontinuerlig dialog med hyres- hanteras innan dessa uppstar.
gisterna med avsikt att identifiera eventuella finan- Under 2019 uppgick de konstaterade hyresforlus-
siella svagheter hos kunderna i ett tidigt skede och terna till ca 2,8 miljoner kronor. Vid arets utgang har
dirigenom kunna minimera kundforlusterna. Genom  dven reserveringar for ett fatal osikra hyresfordring-
ett proaktivt uthyrningsarbete kan de flesta risker ar bokforts, totalt uppgaende till 9,3 miljoner kronor.
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STENDORRENS LOKALTYPER

GENERELLT AR MARKNADEN for lager-, logistik- och
verksambhetslokaler mycket stark i Stockholm men
kan skilja sig avsevirt beroende pa det geografiska
ldget i regionen.

I stadsnira lagen dr utbudet pd exploaterbar mark
i stort sett obefintligt vilket bidrar till ett generellt
positivt tryck pa hyresnivierna samt mycket laga
vakansgrader.

Till foljd av nathandelns 6kade mognad har
konsumenterna borijat stilla hogre krav pa korta le-
veranstider, vilket medfort en starkt efterfrigan frin
detaljhandel och logistik att etablera sig i stadsnadra
omriden. Aven efterfrigan frin operatorer inom
lattindustri samt Gvriga servicefunktioner forvintas
oka i takt med den kraftiga befolkningstillvixten.
Tack vare ovanstiende ser marknadsforutsittningar-
na for stadsnira ligen mycket goda ut, med stigande
hyresnivder och fortsatt laga vakanser.

Fastigheter i narfororter har ofta bittre tillgang-
lighet till storre vagar och/eller jarnvagsnitet an
fastigheter i stadsnira ligen. Likt stadsnira ligen
rader det en generell brist pd mark i narfororter samt
att en del befintliga omraden konverteras till mer
levande stadsomrdden med en blandning av bostader,
kontor och handel. Hyresgister i narfororter har ofta
lagre krav pa snabba leveranser till kunder, vilket

bland annat dterspeglar sig i en ndgot lagre hyresniva.

Framtidsutsikterna for narfororter ser mycket goda

.

TYPER AV
HUS, %
AV TOTAL
YTA
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ut med ett generellt positivt tryck pa hyresnivder och
fortsatt ldga vakansgrader.

Fastigheter i ytterstadsldgen, skiljer sig mot de
ovriga lageskategorierna genom att tillgangligheten
pd exploaterbar mark ar mycket battre samt att
tillgangligheten till dessa omraden inte begransas
av trafik och flaskhalsar i samma utstrickning som
mer centrala omrdden. Majoriteten av nyproduktion
i Stockholm har och kommer ligga i ytterstadsla-
gen. Mojligheten till nyproduktion 6ppnar upp for
andamalsenliga fastigheter med modernitet, flexibi-
litet samt pressade driftkostnader. Detta medfor att
hyresnivderna i dessa omraden ofta begrinsas till
nyproduktionshyra.

Stendorrens lokaler for lager, logistik och litt in-
dustri svarade tillsammans for ca 66 % av den totala
uthyrningsbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor
utgors av 23 % av uthyrningsbar yta. D4 de flesta av
Stendorrens hus innehdller en blandning av ytslag har
bolaget valt att klassificera sina hus utifrén det ytslag
som uppgar till minst 65 %. Fastigheter dar det inte
finns ett dominerande ytslag, benimns som verksam-
hetslokaler. Utifran denna klassificering utgors ca
44 % av bestdndet av fastigheter med huvudsakligen
lokaler for lager, logistik och litt industri, 8 % utgors
av fastigheter med kontorslokaler och 7 % med loka-
ler for handel medan 41 % utgors av fastigheter med
verksamhetslokaler.

Lager och logistik, 29%
Industri, 15%
Kontor, 8%

M Handel, 7%
Verksamhetslokaler, 41%
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STOLTA LEVERANTORER
AV LOKALER TILL NASTAN
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HYRESGASTER

STENDORRENS
HYRESGASTER

Rollen som byresvird ger oss mdnga spannande utmaningar och innebdr mycket ansvar.
Den ldter oss stifta bekantskap med foretag frin en mangd olika branscher och ger oss
chansen att vara en del av deras utveckling. Det har gor Stendorrens kundrelationer

speciella och virdefulla.

HYRESGASTERNA | VARA FASTIGHETER
Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av savil
viletablerade, sma- och medelstora foretag, som stora
multinationella féretag. Inom fastighetsbestandet
finns det dven en stor spridning mellan branscher.
Stendorren dr glada och stolta 6ver att ha fatt for-
troendet av ndstan 760 bolag att uppldta lokaler till
deras verksambheter.

Antalet hyresgister, i kombination med att 76 %
av fastigheterna (raknat till hyresvirde) utgors av

BASERAT
PA

AREA

fastigheter som har minst tvd hyresgister, skapar
en god riskspridning och minskar sannolikheten
for stora vakanser eller hyresforluster pa grund av

konkurser.
Per 31 december 2019 svarade de tio storsta hyres-

avtalen for drygt en femtedel av den samlade, arliga
grundhyran fran bolagets hyresgister. Stendorrens

storsta hyresavtal, dir Coop Sverige Logistik AB ar
hyresgist, representerar knappt 9 % av den samlade

drshyran.

ANTAL HYRESGASTER
PER FASTIGHET

HYRESGASTER/FASTIGHET
B st 23%
2-5st,39%
6-10 st, 15%
- st, 23%
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STOCKHOLM VATTEN
OCH AVFALL

Stockholm Vatten och Avfall forser
1,5 miljoner stockholmare med rent
kranvatten varje dag, renar deras
avloppsvatten och ser till att de kan
ta hand om sitt avfall pa ett milj6-
massigt sdtt. Man utvecklar aven en
hypermodern sorterings- och matav-

fallsanlaggning, HSMA, i fastigheten.
Hyresavtalen i fastigheterna Fotocel-

len 2 och Stillbilden 6, om 6 069 m?,
I6per till 2030-06-30.

UNILEVER EUROF

Unilever dr ett handels- o
sdljer produkter under 400 ©
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etag som tillverkar och
drken runt om i varlden. Ett
urval av de framsta varumarkena inkluderar Lipton, GB Glace, Via,
Axe, Ben & Jerry’s, Dove m.fl. Unilever hyr en kontors- och lagerfast-
ighet i Flen om totalt 13 121 m?2. | fastigheten ryms frys- och varmlager
samt kontor. Hyresavtalet i fastigheten Talja 1:36 om drygt 13 000 m?
omférhandlades under 2016 och férldngdes till 2027-12-31.

COOP LOGISTIK AB [

Coop Logistik AB stédjer Cooﬂ'l ‘Encernen i lokal- och ! jfﬂi
fastighetsfragor till dagligverksamhetén inom Coop =
samt den 6vriga kooperativaithandeln i Sverige. | fast- 1}
igheten Nygard 2:14 i UpplandsiBrofhyr Coop totalt
129 772 m?, omfattande huvudsakiigen lagetloKaler
samt kontor. Fastigheten haf.se an den byggd'éé’b‘i
1970-talet utgjort Coops sillegska huvuldlager for:
kolonialvaror och fungerar so, ettga'v i félre_tagets ;
logistiknat. Hyresavtalet for innevarande hyrespe-

riod I6per ut 2022-12-31.

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

ATTA.45 TRYCKERI AB

Atta.45 tryckeri AB &r ett tryckeri som
vuxit till att bli ett av landets storsta.
Atta.45 hyr kontors- och produktions-
lokaler i fastigheten Veddesta 2:53 i
Jarfalla om totalt 11 287 m2. Fastigheten
huserar en del av maskinparken for
tryckeriet samt kontorsyta fér adminis-
trativt arbete. Hyresavtalet fér inneva-
rande hyresperiod I6per ut 2030-09-30.

EXPLORIA AB

Exploria &r Nordens ledande leverantor
av event och nojescenter for barn.

Den fastighet som Exploria hyr om totalt
17 684 m? inrymmer ett av Europas
stdrsta ndjes- och upplevelsecenter. Hy-
resavtalet for innevarande hyresperiod
|6per till och med 2027-12-31.

ALFA LAVAL TUMBA AB

Alfa Laval ér en ledande global leve-
rantor av produkter och l6ésningar inom
varmeledning och vatskehantering via
nyckelprodukter inom varmevaéxling, se-
paratorer och pumpar/ventiler. Bolaget
ar noterat pa Nasdaq Stockholm med
ett bérsvarde om ca 55 miljarder kronor.
Alfa Laval hyr 19 607 m? i fastigheten
Kalby 1:55 i Eskilstuna och hyresavtalet
fér innevarande hyresperiod |6per till
2025-12-31.

COOP Logistics AB, 9%
Exploria AB, 3%

Atta.45 Tryckeri AB, 2%

Unilever Europe BV, 2%
Alfa Laval Tumba AB, 2%

Stockholms Vatten AB, 2%

Bactiguard AB, 2%
Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
Enkopings kommun, 1%

PostNord Sverige AB, 1%

Ovrigt, 75%

BACTIGUARD AB

Bactiguard AB &r ett svenskt medicin-
teknikfoéretag listat pa Nasdaqg Stock-
holm. Fastigheten om 4 077 m?, som
byggdes 2014, inrymmer Bactiguards
huvudkontor och huvudsakliga forsk-
ningsanlaggning.

Hyresavtalet for innevarande hyresperi-
od I6per till 2029-06-30.

FUCHS LUBRICANTS SWEDEN AB

FUCHS Lubricant Sweden AB, &r en del
av den globala koncernen FUCHS som &r
varldens stérsta oberoende leverantér av
smorjmedel. Bolaget utvecklar, tillverkar
och séljer smoérjmedel och relaterade
specialprodukter for de allra flesta
anvandningsomraden och branscher,
déribland féretag inom fordonsindu-
strin, OEM, brytning och prospektering,
metallbearbetning, jord- och skogsbruk,
luftfart, kraftproduktion, maskinin-
dustri, bygg och transport samt stal-,
metall- och cementindustrin, livsmedels-
industrin, glastillverkning och gjut- och
smidesindustrin. Hyresavtalet i fastighe-
ten Kalvo 1:24 om 13 000 m? I6per till och
med 2021-09-30.

ENKOPINGS KOMMUN

Totalt hyr kommunen 5 854 m2i vara
fastigheter, Centrum 26:7, Stenvreten 6:1,
S:t llian och Stenvreten 7:74.

Var av stérsta hyreskontraktet &r pa
1764 m? och I6per till 2022. | dessa
lokaler bedriver Enképings kommun
dagverksamhet, jobbcentrum och
kontorsadministration.

POSTNORD SVERIGE AB

PostNord erbjuder kommunikations-

och logistiklésningar till, fran och

inom Norden.

Fastigheterna som PostNord hyr ligger i
Enkoéping, Flen, Stockholm och Sédertal-
je och totalt hyr PostNord 5 239 m?.
Storsta férhyrningen ligger i Bromma
och &r pa 2957 m2
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ARKIVTJANSTEN SOM GER VERKSAMHETERS
HISTORISKA HANDLINGAR NY RELEVANS

Centrum for Ndringslivshistoria bjalper sedan 1974 foretag att ta hand om sina bistoriska

handlingar och, pd olika sdtt, ge dem ny relevans idag och i framtiden.

- VAR GRUND AR SOM EN outsourcad arkivtjinst,

dar vi hjalper verksamheter bevara allt det som visar
vad de gjort, fran beslutsprocessen och genomforan-
det, till hur slutresultatet kommunicerades, forklarar

Anders Sjoman, uppdrags- och kommunikationschef.

Det hér kan innebdra allt fran protokoll och
projektplaner till prototyper och skisser, men dven
webbsidor, intranit, dokumentfiler och epost. Och
aven om handlingar dominerar, finns en del féremal,
som i H&M:s arkiv dir protokoll och kampanjmate-
rial samsas med utvalda plagg.

— Ett strukturerat arkiv gor historien mer lattat-
komlig. Vi hjilper vira kunder med efterforskningar
och att soka fram de mest talande berittelserna frin
forr. For har man koll pa sin historia fattar man

34 | ARSREDOVISNING 2019

smartare beslut idag, siger Anders Sjoman.

Men historiebruk handlar inte om nostalgiska
tillbakablickar, poiangterar Margarita Feldman som
ar marknadskommunikationsansvarig, utan om att
minnas varfor foretaget grundades och forstd hur det
har lyckats hélla sig relevant.

INGEN MYNDIGHET

Namnet till trots 4r Centrum fér Niringslivshistoria
en kommersiell aktor. Kunderna dr framst foretag
och foreningar som, till skillnad fran statliga instan-
ser, inte har lagkrav pd sig att spara sina handlingar.
De behover dels uppmuntras att bevara sina ”gamla
handlingar”, och vissa behover dven hjilp att hitta
dem.

— Nar vi gor arkivinventeringar hos kunder brukar
vi borja med att friga var de forvarar julpyntet. Dir
man brukar trycka in allt man tycker ar roligt och
inte vill slinga, forklarar Margarita.

Att bestimma vad som dr virt att spara blir annu
viktigare i dagens digitaliserade virld. Handlingar
som projektplaner ar numera powerpointpresenta-
tioner, korrespondens dr mejl, och kundtidningar ar
kampanjsajter. Dessutom byter vi jobb oftare idag.

— Forr i tiden stannade folk ibland hela livet pa
samma foretag, vilket skapade ett sorts levande
internt minne. Det ir inte lika vanligt idag, och da
ar det viktigt att bevara sin historia pd annat sitt. I
en digital viarld kan man tycka att det vore enkelt,
men vi dr alla s3 bra pd att rensa vara harddiskar och
tomma vara mejlkonton att inget blir kvar som visar
pa vad man gjort, menar Margarita.

EN RIKEDOM AV INFORMATION

Utover arkiv- och berittartjianster erbjuder Centrum
for Naringslivshistoria sina kunder en servicedesk,
som hjélper till med atersokningar i arkiven. Det kan
handla om allt fran att hitta gamla avtal till att gora
djupare research for t ex en varumairkestvist. Idag
arbetar 28 personer pa centret. Dryga hilften ar arki-
varier, den andra hilften dr redaktorer och berittare
—och 7alla dr duktiga researchers”, sager Anders.

Med resurserna som skapas i den kommersiella
verksamheten, kan Centrum fér Naringslivshistoria
aven driva en egen separat forskningsenhet. Bade
med djupare forskningsprojekt tillsammans med den
akademiska virlden, och bransch- och samhillshis-
toriska projekt som belyser foreteelser inom svenskt
naringsliv som tidigare inte har berattats.

— Med 6ver 70 ooo hyllmeter material finns mycket
svensk historia att lyfta fram. Vi arbetar hela tiden
for mer forskning i arkiven och uppmanar foretagen
att vara 6ppna med sin historia. Men det 4r viktigt
att komma ihdg att arkiven inte ar vira. De ir varje
enskilt deponerande foretags privata handlingar och
de maste ge ok innan vi kan ge dtkomst dit, sager

Anders.

STADIGA GOLV OCH EXPANSIONSPLANER

Centrum for Niringslivshistoria dr sedan 1998 in-
rymt i Stendorrens lokaler pd Grindstuviagen 48—50 i
Ulvsunda. Utover arkivdelen om 4 ooo kvadratmeter
finns hir dven en kontors-, forskarsals- och besoks-
del. Ena dagen kommer Electrolux hela marknads-
avdelning pa besok, samtidigt som det kommer en
inleverans med alla Grona Lunds konsertaffischer
och en klass 9-dringar som f4 en visning av GB Glass

TOmTE

ERICSSON =
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TOMTE

S

KUR

SPAR TID
OCH ARBETE
VID ALL SLAGS
RENGORING

I Centrum for Niringslivsforsknings arkiv
finns allt fran affarshandlingar och exempel pd
marknadsforing till faktiska foremal.

gamla glasskartor. Nista dag dr det en helt
sdttning besokare.

ny upp-

Laget dr viktigt for att kunderna enkelt ska kunna

besoka sina arkiv. De kan ocksa boka en konferenslo-

kal och ligga sina ledningsgruppsmoten i lokalerna,

och gd en guidad visning i arkivet efter lunch.

Den senaste hyresvirden var ett gammalt tryckeri

vilket, precis som Centrum for Naringslivshisto-

rias sju hyllmil med material, krivde stadiga golv.

Forutom bra barighet dr god sikerhet avgorande for

verksamheten. Inte bara for att skydda info
fran obehoriga.

— Arkiven maste ha en viss miljo for att
ma bra. Mycket av det vi férvarar hir finns
bara i ett exemplar och méste skyddas fran
brand, vatten och skadedjur med mera, s&
lokalerna har anpassats for att mota Riks-
arkivets krav pd professionella arkivloka-
ler, berdttar Margarita.

Med sd pass hoga krav pé att lokalerna
ska stotta verksamheten funktionsmassigt,
har man 16pande kontakt med Stendorren
for att sakerstilla att allt fungerar som det
ska. Och med tanke pd att man viaxer med
2 000 hyllmeter varje 4r kommer man nog
att snart att behova ta en diskussion om att
utvidga lokalerna. Och kanske passa péa att
prata om hur Stendorren ska bevara sina
viktiga handlingar for framtiden?

ARSREDOVISNING
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ANDERS SJOMAN,
UPPDRAGS- OCH
KOMMUNIKA-
TIONSCHEF

MARGARITA
FELDMAN,
MARKNADS-
KOMMUNIKATIONS-
ANSVARIG
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L0 ON0) Den starka befolkningsutvecklingen i Stockholmsregionen medfor att det kravs en standig utveckling

MALARDALEN SODERTALJE ° av infrastrukturen. Som ett resultat pagar det for tillfallet en rad stora infrastruktursatsningar. Férbifart
@ 3. Stockholm ar en viktig pusselbit for att 6ka tillgangligheten i Stockholmsregionen. Den nya stréackningen
av E4:an binder samman de norra och sédra delarna av lanet, samtidigt som véagen avlastar Essingeleden
o, och innerstaden. Trafikstart for Férbifarten beddms till 2030.

Samtidigt pagar férlangning av tunnelbanenatet i bade nordlig och sydlig riktning, med syfte att fortata
staden och skapa battre tillganglighet fér stadens invanare. Aven jarnvagsnatet genomgar forbattringar
fér att kunna dka kapaciteten och mojliggdra fér godstdgen att ta en stérre andel av den véxande trans-

STOCKHOLM portvolymen. Infrastrukturprojekten Forbifart Stockholm och Tvarférbindelsen Sodertérn forvantas rita
om kartan for lager- och logistiksegmentet och bidra med positiva effekter fér norra och sédra Stockholm.

@
FLEN g
()

MALARDALEN
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STOCKHOLM SYD

STOCKHOLM

STOCKHOLMSREGIONEN AR ETT av
Europas snabbast vixande urbana center
och utgor tillsammans med Milardalen
Sveriges demografiska mittpunkt. Stock-
holmsregionen ar navet i den svenska
ekonomin, vilket gor att huvudstadens
ekonomiska utveckling paverkar hela
landets utveckling. Stockholms ldn svarar
for cirka en tredjedel av landets BNP, en
andel som haft en stabil tillvixt under
en lang tid och forvintas 6ka framaover.
Under de senaste 1o dren har ldnet svarat
for cirka 40 % av landets total BNP-till-
vaxt och mer dn halften av alla tillkomna
jobb under perioden kan hirledas till
Stockholmsregionen.

Regionens konjunktur har under 2019
forsvagats nagot jamfort med tidigare

ars hogkonjunktur, vilket kan forkla-
ras av en orolig omvirld som paverkar
ekonomin fran bade ett nationellt och
regionalt perspektiv. Trots att den svens-
ka ekonomin numera indikerar att det
foreligger en avmattningsfas ar efterfra-
gan pd lokaler i Stockholm fortsatt hog.
Regionens strategiska lige och utmarkta
kommunikationer har medfort att Stock-
holm ses som ett av landets absolut basta
lagen utifran ett logistikperspektiv.

Intresset for att investera i lager-,
logistik- och verksamhetslokaler var
fortsatt stort under 2019. Totalt omsattes
fastigheter inom segmentet till ett varde
av cirka 5,5 miljarder kronor, vilket ar
cirka 14 % hogre en genomsnittet for de
senaste fem aren.

ODERTALJE

7
=S
D)

MALARDALEN

VASTERAS, UPPSALA, ENKOPING, ESKILSTUNA OCH SODERTALJE

MALARDALEN INKLUSIVE SODERTALJE
ligger geografiskt nira Storstockholm
men erbjuder dven ur ett demografiskt
perspektiv mycket bra forutsittning-

ar for distribution da en stor del av
befolkningen kan nas inom en kort
distans. Regionen har virldsledande
foretag, framstdende universitet och ett
befolkningsunderlag pa cirka 3 miljoner
manniskor.

Regionens strategiska lige och
utmirkta kommunikationer gor att
regionen ses som ett av landets bésta
lager- och logistiklagen. Den mycket
goda infrastrukturen runt Malardalen
i kombination med containerhamn och
kombiterminal i Sodertilje skapar ett
komplett utbud av transportslag. Det
kompletta transportutbudet i regionen
skapar narhet till Stockholm och Gote-

borg, men dven till Norge och Danmark.

Till skillnad fran Sveriges tre storstads-
regioner sker nistan inget spekulativt
byggande inom segmentet, och pa grund
av de likartade markpriserna i regio-
nen dr nyproduktionshyrorna relativt
homogena. For befintliga lokaler dr dock
hyresmarknaden mer splittrad, med
hogre vakansgrader och ldgre hyror pa
orter som drabbats av nedliggningar och
omstruktureringar av industrier. Som
andra delmarknader drabbar vakanser
och lagre hyror framst dldre och icke-an-
damalsenliga lokaler.

Under 2019 uppgick transaktionsvo-
lymen for lager-, logistik- och verksam-
hetslokaler i regionen till 2,6 miljarder
kronor, vilket dr cirka 24 % hogre en
den genomsnittliga transaktionsvolymen
under de senaste fem aren.




SKAPARGLADJE OCH
GEMENSKAP | KUPOLEN

Pd Ommnia Daglig Verksambet dr det kundernas behov som styr, och mdlet dr att

alla ska kinna sig delaktiga och fa utvecklas. Bdde som personer och i sitt arbete.

Mottot dr: Man ska bha kul pd jobbet!

OMNIA DAGLIG VERKSAMHET i Enkoping har i
uppdrag att enligt LSS, Lagen om stod och service,
ordna meningsfull sysselsittning f6r vuxna personer
som har fatt diagnosen utvecklingsstorning, autism
eller autismliknande tillstdnd, samt for personer som
har ett betydande och bestiende begdvningsmassigt
funktionshinder efter hjirnskada i vuxen alder.

- De som kommer till verksamheten kallar vi for
kunder, men sjilva vill de girna kallas for arbets-
tagare, siager Angelica Ryderdahl som ir en av tre
enhetschefer.

Hon forklarar att verksamhetens fokus ar att ge
kunderna ritt stod till ett sjalvstandigt liv. Arbetet
utfors framforallt i grupp men dven individuellt, och
arbetsuppgifterna ir vialdigt varierande.
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— Niégra av funktionerna har en mer omvéardande
roll, medan vissa av vdra kunder 4r ute pé foretag
som sjukhus och forskolor och arbetar. I verksam-
heten ingdr dven service och vaktmaisteri dar kunder-
na kan arbeta med sophimtning, mathantering och
tillverkning av figelholkar och blomlador.

HOGT | TAK PA FLERA SATT

Omnias verksamhet inryms sedan 2006 i Stendorren-
fastigheten Kupolen pd Vistra Ringgatan i Enkoping,
och dr uppdelad pa tva byggnader: Kupolen 1 och
Kupolen 2. Verksamheten héller 6ppet dagtid 07:30
— till senast 18:00, och nir det ir full aktivitet ir

det mellan 30—40 kunder och ca 20 medarbetare i
lokalerna.

Kupolen 1 har inriktning pa olika aktiviteter for
kund i form av upplevelse, pedagogiskt stod och tra-
ning, med mojlighet att titta pa film och utrymme for
musik och rorelse. Det finns dven ett sinnesrum, av-
skilda rum, ett kok, en liten butik, samt administra-
tion och konferensrum. Hir finns ocksé Studio Nova
dar kunderna producerar sin egen tidning Omniabla-
det. De driver dven en pod frin en studio i fastigheten
och producerar och siander olika program.

I Kupolen 2 ligger Teater Stjarnskott som arbetar
med teater, musik, rekvisita och kostym, fran idé till
forestillning. Man tillverkar dven saker som siljs i
den butik som teatern ansvarar for.

— Den hir lokalen ger utrymme for kreativitet hos
bade kunder och medarbetare. Hir dr det hogt i tak,
och utover teaterscenen finns en liktare som rymmer
ca 60 besokare nir vi har forestillningar, berattar
Angelica.

EN VAXANDE VERKSAMHET

Det centrala ldget i Enkopings centrum med nirhet
till affarer och busshallplats underlittar i vardagen
for bade kunder och anstillda. Att ha néra till mu-
seum, bibliotek och parker dr ocksa viktigt for kun-
dernas mojlighet att integreras i samhallet. Men allra

viktigast ur lokalsynpunkt ar att de tva fastigheterna
ar tillganglighetsanpassade, har en bra arbetsmiljo,
och att servicen och trivseln dr god.

- Vi vixer och méste férandra var verksamhet 16-
pande, bade lokalmissigt och utifrin 6nskemal fran
kund, forklarar Angelica.

I somras fick man hjilp av Stendorren att utféra en
renovering, som bestod av bland annat ommalning i
varma harmoniska firger anpassade efter malgrup-
pen, samt en del tillgianglighetsanpassning.

— Att de kunde ordna s3 att byggarna och méilarna
arbetade under kvillar och helger for att
inte stora verksamheten uppskattade vi
jattemycket, siger Angelica, och resultatet .
blev jattebra! VN'I&C;'L

Ndgra vanliga dagar finns inte pA Omnia HYRES-

Daglig Verksamhet. Det dr kunderna som GASTER

styr vad de behover, och vad dagverksam-
heten behover leverera.

. ANGELICA
—Kunderna ir det absolut viktigaste for RYDERDAHL,
oss, avslutar Angelica. Vi jobbar for att ENHETSCHEF
kvaliteten for dem ska vara hog och for PA OMNIA
att de ska kdnna sig viktiga. Det gor det DAGLIG
VERKSAMHET

meningsfullt att ga till jobbet, for bide vira
kunder och for oss anstillda.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Ett led i Stendirrens affarsmodell och portfoljstrategi dr att genom utveckling av fastigheter
skapa okat fastighetsvirde, avkastning och tillvixt. Genom lonsamma investeringar

ges mojlighet att hoja standarden pa fastighetsbestandet och skapa attraktiva lokaler 6ver
tid som i sin tur ger ett 6kat kassaflode. Stendorren arbetar aktivt med att forddla och
utveckla fastigheter i det geografiska fokusomrddet, Storstockholm och Milardalen.
Bolagets tre delomrdaden inom fastighetsutveckling dr fastighetsforddling, nyproduktion
och bostadsbyggritter

FASTIGHETSFORADLING

Stendorrens fastighetsforadling syftar till att ta tillvara pé fastigheternas mojlighet
genom att mota kundernas férandrade behov genom moderniseringar och darigenom
skapa god viardedkning for bolaget. Genom att utveckla, hoja kvalitén och moderni-
sera skapas forutsittningar for bibehéllna och langa kundrelationer som genererar
langsiktiga kassafloden. sip 44-47

NYPRODUKTION

Stendorren arbetar aktivt med att utnyttja befintliga byggritter och tillskapa nya. I
bestdndet finns idag bade detaljplanelagda byggritter och framtida byggritter som
tillskapas genom ett aktivt detaljplanearbete. Utvecklingen av byggratter ar i huvud-
sak kunddriven. I syfte att minska riskexponeringen tecknas langa hyresavtal innan
investeringen initieras. SID 48 -51

BOSTADSBYGGRATTER

Nir Stockholmsregionen vixer forandras ocksd markanvindningen i dessa omraden.
Detta leder till att det i mdnga traditionella lager- och industriomraden skapas ett
omvandlingstryck mot bostader. Stendérren arbetar dven med att hitta omvandlings-
mojligheter i fastighetsbestandet och langsiktigt driva processen med att ta fram nya
detaljplaner for bostider. SID 54 - 55
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FORADLING

- FASTIGHETSFORADLING

Utvecklingen i sambillet forandrar de omrdden vi verkar i, men vdra kunders verksambet
paverkas, fordndras och utvecklas ocksd. For att kunna méta dessa forindringar och ta till
vara pd potentialen i fastigheterna i omrdden dir utvecklingen och tillvixten finns bedriver
Stendérren fastighetsfordadling inom ramen for sin projektverksambet. 1 vissa fall ar fordd-
lingsbehovet drivet av dndrade behov hos hyresgisterna som foranleder storre hyresgdstan-
passningar, medan det i andra fall ar forandringar i omrddet ochleller efterfragan som gor

att en proaktiv forandringsprocess initieras.

FOR ATT PA BASTA SATT identifiera forddlingsobjekt
sker en noggrann analys av fastigheterna i bestan-
det med bland annat hinsyn tagen till geografisk
position, naromradets utveckling, efterfragan for
lokaler, typer av hyresgister och verksamheter,
hyresnivder och investeringsbehov. Detta arbete gors
i ndra samarbete av medarbetare inom forvaltning,
uthyrning, affarsutveckling och transaktion. Under
2019 investerade Stendorren 267 miljoner kronor
(296) 1 det befintliga fastighetsbestandet. Investering-
arna sker oftast i samband med att ett nytt hyresavtal
tecknas. Antingen for att lokalen hyrts ut till en ny

hyresgist som har andra onskemal dn den forega-
ende, eller att den befintliga hyresgidstens behov har
andrats. Genom att foradla befintliga byggnader och
lokaler utvecklas fastigheternas potential och skapar
nya varden. Framtida hyresintikter 6kar och hogre
snitthyror uppnds och genom ett aktivt planarbete
kan nya anvindningsomréden for lokalerna tillska-
pas. Under dret har Stendorren 16pande nytecknat
hyresavtal som innebar projekt, dir lokaler anpassas
till hyresgasternas specifika 6nskemal och verksam-
het i olika stor omfattning.

MOT
VARA

MEDAR-

BETARE

BINH NGUYEN AR PROJEKTLEDAR
innebdr att nir bolaget férvarvar e
som hanterar processen. Utover fastighetste nsakt' ner virderar hon dven

joner pa Stendorren. Det
fastighet dr det hon

Stendorrens fastighetsbestdnd varjekvartaly samtatbetar med finansierings-
fragor och bolagets kapitalstruke

— Sedan har jag tusen andra uppgifter ocksa, konstaterar hon. P senare
tid har jag dven varit mer involverad i pllmekt- och affdrsutveckling. For att
skapa bra affirer ar deta ikt att ha god forstaelse for fastigheterna
och utveckling av dessa. Y

Binh liste till fastighetsekonompa KTH och dessforinnan studerade hon

en i sex ar och pa Stendor-
ar ett entrepre-

ARSREDOVISNING 2019 | 4§



STORRE
PAGAENDE
FORADLINGS-
PROJEKT

ALFA LAVAL

Stenddrren hyr idag ut 19 000 m? till Alfa Laval
Tumba AB. Ett férnyat hyresavtal har medfort
forbattringar i kontorsfastigheten i form av
ny yttervagg, nya fénster, nya avlopp samt
forbattringar invandigt.

Ett ombyggnadsprojekt som berér 740 m?
samt 1200 m? fasadarea. Projektet startade
med projektering i februari 2019 och &r nu i
produktionsfasen.

Inflytt fran tillfélliga kontorsbodar till kon-
torslokalen berdknas i slutet av 2020. Syftet
med projektet ar en n6jd kund, battre vader-
skydd och en modern fastighet som uppfyller
dagens normer samt krav.

Stendorren driver detta projekt med egen
personal och har samordningsansvaret for
samtliga inblandade parter. Goda relationer
med hyresgast, entreprenérer samt internt
pa Stenddrren &r i fokus.

POINT NACKA - en plats att vaxa pa

Nio minuter fran Stockholms Central, alldeles intill Varmddleden och mitt i ett av
huvudstadens mest expansiva omraden, ligger STENDORRENS FORSTA KONCEPT-
FASTIGHET POINT NACKA. Har foradlas gamla lagerytor successivt till moderna
lokaler i industrimilj®, med fantastiskt ljusinslapp och mervarden som far féretag
och anstéllda att vaxa. Fastigheten pa Ryssviksvdgen 2 om ca 15 000 m? anpassas
allt eftersom lediga ytor uppstar och passar bra foér olika typer av blandverksamhe-
ter i behov av hybridlokaler som kombinerar kontor, showroom, och i vissa fall dven
produktion. Barigheten i byggnaden &r ocksa valdigt god och fastigheten erbjuder
bade lastkaj och hissar. En unik méjlighet fér féretag som vill skapa en ny mittpunkt
for sin verksamhet, sina kunder och anstéllda, helt nara Stockholm City. Intresset for
Point Nacka har varit stort, under 2019 valkomnade Stendérren Nacka Energi som ny
hyresgést och bolaget tecknade &ven ett nytt 10-arigt hyresavtal med Nacka Vatten
och Avfall AB.

BROMMA

INFOCARE

Under vintern 2019 tecknade Stendérren ett 12 arigt hyresavtal med Infocare Service
AB som ar den ledande serviceleverantéren av teknisk utrustning i Norden. InfoCare
har 6ver 60 servicestallen och 1 100 anstallda i Norge, Sverige, Danmark och Finland.
Infocare levererar 6ver 3 000 serviceordrar dagligen, inklusive onsite service, installa-
tioner, transporter och mjukvarutjanster till féretag dver hela Sverige.

Infocares mal ar att erbjuda de mest effektiva tekniska I&ésningarna till marknaden
och att |6sa tekniska utmaningar pa ett effektivt och professionellt sétt. Den dagliga
kontakten vi nastan alla har med utrustning som Infocare jobbar med &r scannings
utrustning i dagligvaruhandeln fér Ica, Axfood mfl. Den nya anlaggningen fér infocare
omfattar ca 1000 m? kontor och 4 400 m? lager.
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Kvm
200 000
. ) . . 175 000
Stendorren bar under 2019 fortsatt arbetet med befintliga byggratter och med planfragor
150 000
for att tillskapa nya byggritter for lager och logistik. Avsikten dr att [6pande under de v
. X . . . 125 000
ndrmaste dren bebygga och utveckla dessa fastigheter for att skapa attraktiva, hillbara
e e ; 100 000
och moderna lager eller lokaler for litt industri.
75000
I TAKT MED EN OKAD TILLVAXT i Stockholm och hogre automationsgrad, men kraver dven flexibilitet i 50 000
Mfilardalsreglonen och forindrade krav pd leveranser for@ av mOOJhgheter till expansion, och dirfor tecknas 25 000 Sédra Stockholm
drivna av bland annat e-handel 6kar efterfrigan av vanligen ldnga hyresavtal.
moderna lager- och logistiklokaler. Stendérren for Per 31 december 2019 hade Stendorren 25 fast- 0 B Norra Stockholm
. Ager g . . 3 o4 5 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020°  Kalla: Savills
kontinuerlig dialog med kommuner for att utveckla igheter som helt eller delvis bestod av byggritter.
omrédena dir bolaget ar Vé.:rk.samma i till moderna Yld full exploatering av dessa byggritter ar bedom- Nyproduktionsvolymerna under 2019 for lager- logistik- och verksamhetslokaler
och hallbara lager- och logistikarbetsplatser. ningen att ca 622 0oo m* byggnadsarea kan skapas, uppgick till cirka 112 000 m? i Stockholm, vilket kan jamféras med en &rlig genom-
Samtidigt bedriver bolaget ett aktivt marknads- huvudsakligen for latt industri, logistik, handel och snittsvolym om cirka 120 000 kvadratmeter sedan 2010. For hela Stockholm var
férings- och uthyrningsarbete som syftar till att bostider. Potentialen i byggritterna bedoms vara god cirka 55% av den totala projektvolymen spekulativt byggande vilket indikerar att
. . . .. I o . . det finns en fortsatt stor efterfragan. Noterbart &r att hela 100 000 m? av
identifiera befintliga och nya hyresgister som ar i da de ar koncentrerade till flera av Storstockholms i . :
. R . . . . nyproduktionsvolymen var lokaliserad i Norra Stockholm.
behov av mer moderna och nya l.ok'fller. Hyresgas- mest attraktiva omrdden sdsom Botkyrka, SOdertal]e Fér 2020 har det hittills kommunicerats 167 000 kvadratmeter for
terna har ofta ett behov av langsiktighet pa grund av (Stockholm-Syd), Upplands-Bro och Enkoping. fardigstallande, men det ar troligt att den slutgiltiga volymen blir hégre
egna investeringar i lokalerna till foljd av till exempel da produktionstiden for segmentet &r forhallandevis kort.

Kvm
200 000
STORRE BYGGRATTER FOR LAGER OCH LATT INDUSTRI SAMT BOSTADER
150 000
BEDOMD BYGGRATT,
KOMMUN FASTIGHETSBETECKNING CA M2BTA v
Upplands-Bro GreenHub Bro* 400 000 100 000
Botkyrka Tegelbruket 1 75 000
Sodertalje Almnas 5:20-26 30 000 50 000
Enkdping Stenvreten 6:17 21000
Eskilstuna Groénsta 2:55 15 000 o
Enkdping Romberga 23:17 13 033 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020*  Kalla: Savills
Upplands-Bro Viby 19:66 12 765
L . Nyproduktionsvolymen var fortsatt hdg under 2019 och totalt fardigstélldes cirka
Ovriga byggratter 55086 140 000 m?, vilket &r en ny rekordnotering fér regionen. Under de senaste fem aren
TOTALT 621884 har det i genomsnitt fardigstallts cirka 90 000 m? per ar. Vid slutet av 2019 hade
inga projekt kommunicerats for fardigstallande under 2020, det ar dock troligt att
* GreenHub Bro utgérs av fastigheterna Nygérd 2:14, 2:17 och 2:19. projektvolymen kommer éka under aret.
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GREENHUB BRO

Fastighet:

Nygard 2:6, 2:14

och 2:17

GreenHub Bro representerar ett nytt, spinnande steg i Stendorrens stravan Kommun:

att skapa langsiktig tillvixt och virdeckning. En majlighet for bolaget att,
tillsammans med sina hyresgdster, utveckla framtidens hdllbara produktion,

Upplands-Bro

distribution och logistik i Sveriges gronaste logistikcenter.

SNABBARE SAMHALLSUTVECKLING och okad digita-
lisering stiller nya krav pd miljovinliga, effektiva och
sdkra leveranser. Det hir gor att logistikbranschens
behov av hllbara transporter 6kar. Det gor ocksa att
strategisk placering av lager- och logistiklokaler nira
stadskédrnor, girna med anslutning till bide jarnvig
och vig, blir allt viktigare.
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GreenHub Bro utgors av 1,4 miljoner m* mark
intill Enkopingsvigen i Upplands-Bro, ca 25 minuter
fran Stockholm City.

Omradet har egen jarnvigsanslutning till stamba-
nan, och nya trafikplatsen Kockbacka ger omedelbar
narhet till E18. Kombinationen med jiarnvag och vig
ar unik, och fordelarna blir bara fler niar Stockholms

Beddmd byggratt
upp till400 000 m?

norra och sodra linsdelar binds samman av Forbifart
Stockholm.

GreenHub Bro ska erbjuda allt som en modern
logistikhubb gor i form av hallbarhet, flexibilitet, sa-
kerhet och kringservice. Hir har blivande hyresgister
ett vitt — eller snarare gront — ark att skapa moderna
lager-, logistik- och produktionslokaler pa, anpassa-
de efter varje verksamhets behov. Det hir mojliggor
hogteknologiska, automatiserade system for effektiv
hantering av tusentals varor i och utanfoér byggnaden
och i omradet runtomkring. Allt byggs med moderna
material, god energieffektivitet och med hansyn till
god arbetsmiljo.

Att gora omradet bekvamt och attraktivt for de
manga tusen som ska arbeta hir, och att integrera
det med samhillet runt omkring, 4r en minst lika
viktig aspekt av Stendorrens satsning i Bro. De
allmdnna kommunikationerna till omradet dr redan
mycket goda och arbetet med att utveckla serviceut-
budet med siddant som underlittar vardagen for de
som ska arbeta har dr i full gang.

Omrddets storsta hyresgist Coop har sitt cen-
trallager for kolonialvaror har. Ambitionen ir att
GreenHub Bro ska kunna vixa organiskt, skapa nya
arbetstillfillen och bli en ny, gron logistikstad dar
bide manniskor och foretag kan utvecklas.
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VIKTIG VATTEN- OCH AVFALLSFAKTA y i '_ 1.5 LA

* Varje stockholmare anvander 'R l II llll frfF[[‘
140 liter vatten per dygn. ! .Il'i ri}rrrﬂ
» Och slanger nastan 100 kg matavfall I. | 'tll..l ,|'[ I

per person/ar. I '| II
+ P& en vecka producerar Stockholm FLA LT A
Vatten och Avfall dricksvatten som Nl vyl I,l | .|"|
kan fylla Globen 4,5 ggr. )

* Och hdmtar sopor 350 000 ggr/man.

STOCKHOLM VATTEN OCH AVFALL

MOTER KRAVEN FRAN ETT
VAXANDE STOCKHOLM

Stockholm Vatten och Avfall forser 1,5 miljoner stockholmare med rent kranvatten
varje dag. Man renar dven deras avloppsvatten, och ser till att invinarna kan ta hand
om sitt avfall pd ett miljomdssigt sdatt. Att det dr “litt att gora ritt”.

- VART JOBB AR ATT SE TILL att Stockholms invana-
re alltid har kranvatten av hogsta kvalitet, ett fung-

den i en Stendorren-fastighet, som fungerar ungefar
som en brandstation med servicepersonal som bor i
erande avlopp, att de fir sina sopor himtade, kan skift, dygnet runt och dret om, for att kunna rycka
limna sitt farliga avfall och dtervinna det de behover.  ut vid eventuella driftsstorningar. Niarhet till den
Det betyder att vi maste se till att sophanteringen hir existerande anldggningen, hog tillgidnglighet
och vért drygt 540 mil linga ledningsnat for vatten och sikerhet, samt mojlighet till anpassning for tung
och avlopp fungerar dygnet runt, dret verksambhet stod ocksd hogt pd onske-

om, forklarar Christer Hafdelin, som ir listan, liksom funktion dygnet runt och

sakerhets- och fastighetschef. DEN STORSTA bibehallen kvalitet, bide under projektets
Men Stockholm Vatten och Avfall gor FRAMTIDA UTMA- gang och nir anliggningen val stir klar.
¢ . , NINGEN AR EN s -
mer 4n E.ltt skota den dagliga VaFten— VAXANDE STAD, EN Valet foll pa en lagerbyggnad i Hog-
forsorjningen och avfallshanteringen ANNAN AR DE dalen som Stendorren hjilpte Stockholm

KLIMATFORAND-
RINGAR SOM VI
STARINFOR, MED

i huvudstaden. Man driver dven flera Vatten och Avlopp att hitta. Den byggs nu

utvecklingsprojekt for att nd verksam- om for att inrymma lager, garagedel och

hetens hogt satta miljomal och mota tvitthall, samt en tillhérande kontorsdel

. TORRE MANGDER o . .
kraven fran ett stindigt vixande stad. SNEDERBéRD%CH varifrin HSM A-projektet drivs.
SMALTVATTEN. — Stendorren hjilpte till och finkamma-

FRAMTIDENS SOPSORTERING de sitt lokalutbud i1 omradet, och vi f6ll

Ett sddant hir projekt 4r Hogdalens

sorterings- och matavfallsanlaggning, HSMA, en hy-
permodern anliggning for mottagning, sortering och
omlastning av avfall. Nir den stdr klar kommer an-
laggningen att kunna sortera soppdsar med automa-
tik, sd att trangbodda stockholmare inte ska behova
sortera sina sopor i stora platskravande soprum. Men
den nya anldggningen sparar inte bara plats, den ska
ocksa gora sa att en storre miangd av stockholmarnas
matavfall kan bli till biogas och biogddsel — for att
pa sd sitt minska utslipp av vixthusgaser. En ckad
mingd av materialitervunnen plast- och metallfor-
packningar kommer ocksi att bidra till minskad
klimatpaverkan.

FARDIGT ARSSKIFTET 2020

Var den hir nya anldggningen skulle ligga var stra-
tegiskt viktigt ur flera aspekter. Ur milj6-, ekonomi-
och tidssynpunkt sig Stockholm Vatten och Avfall
behovet av att den skulle vara beligen pé sodra sidan
av staden. Har har man redan en anldggning, dven

for den har stora lagerbyggnaden som
praktiskt nog ligger tvirs over gatan fran vdr existe-
rande anliaggning. De har ocksa varit vildigt lyhorda
och hjilpt oss att verksamhetsanpassa lokalerna efter

vira onskemal, berattar Christer.

Vid arsskiftet 2022 beridknas den nya sorteringsan-

laggningen std helt klar.

STOCKHOLM VAXER
SNABBAST | EUROPA

HSMA-projektet dr ett exempel pA manga
framtida utmaningar som vintar Stock-
holm Vatten och Avfall i framtiden.

- Den storsta ir en vixande stad. En
annan dr de klimatférandringar som vi star
infor, med storre mangder nederbord och
smailtvatten. Vi maste anpassa var verk-
samhet for att det ska fa s liten inverkan
som mojligt pd stadens utveckling — och
i forlingningen for stadens innevénare,
avslutar Christer.

MOT
VARA

HYRES-
GASTER

CHRISTER
HAFDELIN,

SAKERHETS- OCH
FASTIGHETSCHEF
PA STOCKHOLM

VATTEN OCH
AVFALL
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BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETSUTVECKLING
- BOSTADSBYGGRATTER

Den pdgdende utvecklingen, tillvixten och den 6kande befolkningen i Stockholmsregionen
skapar en 6kad efterfragan pd bostdder. For att klara bostadsforsorjningen behover
Stockholms kranskommuner fortita bebyggelsen och i allt hogre utstrickning planldgga
till exempel industrimark for bostadsdndamal. Inom vdrt befintliga fastighetsbestand
arbetar vi dven langsiktigt med att ta fram nya detaljplaner for bostider i sddana ldgen.

UNDER ARET HAR STENDORREN fortsatt arbetet
med de detaljplaneprocesser som pagar eller initie-
rats. Planarbete i Botkyrka ar firdigt och byggritt
for 800 bostider samt ca 10 0coo m* kommersiella
byggritter star redo att utvecklas. For nirvarande pa-
gar planarbeten i Stockholm, Botkyrka, Sollentuna,
Jarfalla och Enkoping. Planprocesserna befinner sig i
olika skeden, vilket framgér av tabellen nedan. Under
aret har Stockholms kommun arbetat fram ett forslag
till ny 6versiktsplan vilken dr under antagande.

Den nya 6versiktsplanen skapar goda forutsitt-
ningar for att var planprocess for fastigheten Skrubba
1:2 ska bli mojlig. Tillsammans med vara arkitekter
och de kommuner vi verkar i forsoker vi standigt féra

STORRE POTENTIELLA BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 800 st lagenheter
Sollentuna Traversen 14 Ca 140 st
Traversen 15 lagenheter
Enkdping Romberga 23:17 Ca 40 st
lagenheter
Stockholm Vitgréet 8, 12 Aldreboende
Stockholm Stenskarven 4,5 Upp till 300
lagenheter
Ovrigt Upp till 800
lagenheter

FASTIGHETSUTVECKLINGENS STEG

en konstruktiv dialog i syfte att tillvarata potenti-
alen i vara fastigheter samtidigt som vi dr lyhorda

for de behov som kommunerna har. Byggritter for
bostdder kan vi antingen skapa pa obebyggd mark, i
anslutning till en befintlig byggnad eller genom att vi
river dldre byggnader. Da planprocesser ofta tar ling
tid, antingen pa grund av att planprocessen kraver
mycket utredning eller att det finns politiska eller
sakidgares intressen som mdste beaktas, ar det en stor
fordel att véra fastigheter har befintliga kassafloden.
Det gor att vi kan vara uthélliga under planliggning
och att en forsenad planprocess eller en bostadsmark-
nad med tillfillig prisnedgéng endast paverkar oss
marginellt.

STATUS

Detaljplan vann laga kraft 2019.

Detaljplan beraknas vinna laga kraft 2020.

Kommunens utvecklingsprogram maéjliggér nybyggnad
for verksamheter och viss fortatning med bostader.
Utredning pagar i attraktivt stationsnéra lage.

Ansokt om planbesked.

Tidig markreservation, forstudie

Férslag, diskussioner pagar.

Planprocessen, vilken utgérs av idéfasen och planarbetet tar i normalfallet 2 till 4 ar. Efter det att en ny detaljplan
antagits kan byggprocessen inledas. Byggnation behdver dock inte pabdrjas nér en plan 8r antagen utan kan ske senare.
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Fastighetsbeteckning:

TEGELBRUKET 1

Kommun: Botkyrka
Antal bostéder: 800 st




FORVARV OCH AVYTTRINGAR

FASTIGHETSFORVARV

Under 2019 forvirvade Stendorren tre fastigheter i
tre separata transaktioner med en total uthyrnings-
bar area om 11 746 m*. Sammanlagt 6verenskom-
met fastighetsvirde i dessa forvarv uppgick till 162
miljoner kronor. De forvirvade fastigheterna ligger i
Haninge, Sodertilje och Enkoping.

Som en del i Stendorrens tillvaxtmal ska bolaget
forvirva fastigheter i Storstockholm och Milardalen.
Primira fokusomraden ar befintliga industriomrdden
i centrala ldgen runt Stockholm. Det finns stora for-
delar att vixa i de kluster dir vi redan ir starka for
att kunna dra nytta av existerande forvaltningsstruk-
tur samt for att uthyrningsavdelningen ska kunna
bidra maximalt med sin kunskap om efterfragan i
omradet. Om Stendorren kan vixa med sina hyres

FORVARV UNDER ARET

gaster och erbjuda flexibla lokaler nir de vill utoka
sin verksamhet ger vi vara kunder det lilla extra och
kunderna kan dirmed fokusera pé sin karnverksam-
het. Omréden dir stora infrastrukturférbattringar

i vagnit och kollektivtrafik pagar, eller kommer
startas, ar sarskilt prioriterade. Likasa omraden

for logistik dar till exempel jarnviag och motorle-

der mots, allt for att mota hyresgisternas krav pa
langsiktig, effektiv och hallbar logistik. Fastigheterna
som Stendorren dger och investerar i har dirmed
individuella forutsittningar och affiarsplaner. Allt
fran logistikfastigheter med stabila och ldngsiktiga
kassafloden, till fastigheter som ar flexibla i sina
anvindningsomriden. Aven fastigheter med tillvixt-
eller forandringspotential hor till denna grupp.

UTHYRNINGS-
KOMMUN FASTIGHET BAR AREA, M? FASTIGHETSTYP
Haninge Kalvsvik 16:23 3484  Lager, Latt industri, Séllanképshandel
Enkoping Romberga 23:52 3048 Lager, Séallanképshandel
Sodertélje Rymhunden 1 5214  Industri
11746
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Intresset for att investera i lager-, logistik- och
verksamhetslokaler var fortsatt stort under 2019.
Totalt omsattes fastigheter inom segmentet till
ett varde av cirka 5,5 miljarder kronor, vilket ar
cirka 14% hogre en genomsnittet for de senaste
fem aren.
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Under 2019 uppgick transaktionsvolymen fér
lager-, logistik- och verksamhetslokaler i regionen
till 2,6 miljarder kronor, vilket ar cirka 24 % hogre
en den genomsnittliga transaktionsvolymen un-
der de senaste fem aren.
Direktavkastningskraven inom segmentet har

n
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Direktavkastningskraven for de basta fast-
igheterna har sjunkit under 2019 och beddmds
till cirka 4,50 % vid slutet av aret. Fér sekundéra
fastigheter bedéms direktavkastningskraven till
omkring 5,75%.

TRANSAKTIONS-
VOLYM

MALARDALEN

Ovrigt
Bostader

M Lager/logistik
Handel

B Kontor

Kalla: Savills
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fortsatt nedat under aret jamfért med férega-
ende ars nivaer. Foér de béasta objekten beddms
avkastningskraven ligga pa en niva omkring 4,50
- 6,25% medan avkastningskraven kan vara va-
sentligt hégre for fastigheter med olika former av
brister eller lokaliserade i mindre attraktiva lagen.
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Att investera i kommersiella fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet som stdiller sto-

ra krav pa tillging till bade riskbdrande kapital och lanat kapital. Tillgangen till kapital
varierar naturligen Sver tid och pdverkas av bade bolagsspecifika faktorer (utsikterna till att
over tid skapa en god avkastning till det riskbdarande kapitalet och formdgan att dterbetala
lanat kapital) och externa faktorer sdsom forandrade marknadsforutsatiningar, konjunktur
och makroekonomin. Stendorrens storsta utgiftspost i resultatrakningen utgors av rinta

pd lanat kapital medan ett av vdra viktiga finansiella mdl dr att leverera en hig riskjuste-
rad avkastning pd det riskbdrande kapitalet. For att minimera de finansierings-, rante- och
kreditrisker som beskrivs ndrmare under Riskavsnittet (sid 87-89) har styrelsen definierat

en finanspolicy med vissa intervall for tillaten spridning av kapitalbindningstider och

rdanteexponering.

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Stendorrens totala tillgdngar uppgick den 31 decem-
ber 2019 till 9 608 miljoner kronor (8 735). Bolagets
verksambhet finansieras med eget kapital, rintebdrande
skulder och 6vriga skulder. Det egna kapitalet och de
rantebdrande skulderna utgor de tva viktigaste kapi-
talkillorna och svarade per balans dagen for 41 % (32)
respektive 50 % (61) av bolagets totala finansiering.

Stendorrens finansiella struktur dr utformad for
att uppnd en sd gynnsam balans som mojligt mellan
bolagets finansiella mal Soliditet, Ranteticknings
grad och Avkastning pa eget kapital. Fastigheternas
formdaga att generera kassaflode pa kort och lang sikt
har ocksa stor paverkan pd valet av finansieringsform
och finansieringsgrad. Genom att proaktivt arbeta
med den finansiella strukturen skapas forutsittning-
ar for sévil expansion som attraktiv avkastning pa
aktiedgarnas kapital, samtidigt som risker hanforliga
till kapitaltillgdng och rianteexponering kan héllas pa
en acceptabel niva.

Bolaget stravar efter relativt ldng rante- och kapi-
talbindning. Rantebindningen minskar rantekanslig-
heten samtidigt som en spridning av ldnens kapital-
bindning over flera 4r minskar refinansieringsrisken.
Enligt bolagets finanspolicy far inte mer dn 33 % av
alla ldnens kapitalbindning forfalla till refinansiering
under ett enskilt ar. Forfallostrukturen av Stendor-
rens rantebdrande skulder vid utgdngen av 2019
framgdr av tabellen pa nista sida.

Stendorren har vidare finansiella dtaganden (cove-
nanter) i sina ldneavtal. De finansiella dtagandena ar
kassaflodesbaserade eller relaterade till beldningsgrad
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och soliditet. Stendorren uppfyller samtliga dessa
ataganden.

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebirande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
4816 miljoner kronor (5287) motsvarande en bela-
ningsgrad om 50 % (61). Skulderna utgors av lan fran
kreditinstitut om 4 171 miljoner kronor (3 940), ett
obligationsldn om totalt 650 miljoner kronor (1 360)
samt siljarreverser om 11 miljoner kronor (15).

En post om —16 miljoner kronor (-27) utgors av
laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets
redovisningsprinciper.

Den kortfristiga delen av de rantebdrande skulderna
uppgér till 1 281 miljoner kronor (1 037) och bestar
av ldn och amorteringar som forfaller inom de kom-
mande 12 mdnaderna. Den genomsnittliga rintan pa
bolagets 14n i kreditinstitut uppgick per 31 december
2019 till 1,9 % (1,8) och genomsnittlig rianta pa total
rantebarande skuld uppgick till 2,2 % (2,4).

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Stendorrens rantebarande skulder till kreditinstitut
bestér av bilaterala bankldn som upptagits med
sdkerhet i dotterbolagens fastigheter. Bankldnen
tillhandahalls av Swedbank, Danske Bank, Nordea,
Sormlands Sparbank samt Sparbanken i Enképing.
Som sikerhet for bolagets rantebirande skulder hade
pantbrev om sammanlagt 4 555 miljoner kronor pant-
satts vid arsskiftet. Hirutover lamnas pant i form av

aktier och andelar i de fastighetsigande dotterbolagen. »

FORFALLOSTRUKTUR RANTEBARANDE SKULD, PER 31 DECEMBER 2019, MKR

ANDEL

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 >2026 SUMMA Torﬁz
Swedbank 1200 354 102 617 m 79 - - 2465 51,0%
Danske Bank = 50 492 620 = - = - 1162  241%
Nordea = - = 254 = - = - 254 53%
Sérmlands
Sparbank = - 192 31 = 56 = - 279 58%
Sparbanken
Enkdéping - - - - - - - n n 0,2%
Obligationer - 650 - - - - = - 650 13,5%
Revers 6 - 5 - = - = - n 0,2%
Summa 1206 1056 790 1522 m 135 - 11 4832 100%
Andel av total 25% 22% 16 % 32% 2% 3% 0% 0% 100%

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2019

. ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, MKR VARDE, MKR TAKNIVA LOPTID, AR
Danske Bank Rantetak 300 - 2,00% 1,13
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,50% 2,13
Danske Bank Rantetak 300 - 2,00% 1,13
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 2,13
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 3,13
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 3,13
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 3,75
Swedbank Rantetak 250 0,1 2,25% 4,75
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 2,75
Nordea Rantetak 184 0,1 1,50% 3,97
Summa 2734 0,3 2,25% 2,70
RANTEDERIVAT

MARKNADS- ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr VARDE, Mkr RANTA LOPTID, Ar
Swedbank Ranteswap 800 17,1 -0,0875% 4,72
Summa 800 17,1 -0,0875% 4,72
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» Den genomsnittliga ldnemarginalen pa lan i kreditin-

stitut uppgick per 31 december 2019 till 1,88 % (1,71)
och den faktiska rintan till 1,88 % (1,81).

Obligationslan

Stendorren hade vid periodens utgdng ett utestdende
obligationsldn. Det obligationslinet (2018—2021)
uppgar till 650 miljoner kronor och det l6per med en
rdnta om Stibor 9o plus 4,25 %.

KAPITALBINDNING

Langfristiga rantebarande skulder uppgick per 31
december 2019 till 3 535 miljoner kronor (4251),
motsvarande ca 73 % (80) av de totala rantebarande
skulderna. Kortfristiga rantebarande skulder uppgick
till 1281 miljoner kronor (1 037). Kortfristiga rinte-
barande skulder uttrycker koncernens finansierings
behov pa kort sikt och paverkar bolagets refinan-
sieringsrisk. Lopande amortering utgor, i tillagg till
vanliga banklan som avtalsenligt ska dterbetalas
inom tolv manader, typiska kortfristiga rintebirande
skulder i balansrikningen.

De kortfristiga rantebiarande skulderna aterbetalas
genom bolagets kassaflode, genom att omstrukturera
lanetypen fran exempelvis ett byggnadskreditiv till
ett bottenldn eller genom nyupplaning for refinansie-
ring av ladn som loper ut.

Per 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen p4 de rintebiarande skulderna till
kreditinstitut till 2,4 ar (2,8) och for totala ranteba-
rande skulder 2,3 ar (2,6), se tabell sid 59.

RANTEBINDNING

Bolagets ldneavtal loper i huvudsak med tre mana-
ders Stibor som rintebas. Sedan forsta kvartalet 2015
till slutet av 2019 har Stibor 9o varit ligre dn noll,
vilket har medfort att de flesta kreditinstitut infort ett
golv vid noll for Stibor basen i lanevillkoren, s att St-
ibor aldrig berdknas som mindre dn noll. Detta giller
aven Stendorrens lanestock vilken per 31 december
2019 till évervidgande del bestod av [an med rintevill-
kor dir Stibor inte tillits gd under noll.

Rintesikring skapas genom nyttjande av rinte-
derivat. Vid utgdngen av 2019 hade Stendorren en
portfolj av rantetak och rinteswap med ett samlat
nominellt virde uppgdende till 3,5 miljarder kronor
(motsvarande ca 73 % av bolagets totala rianteba-
rande skuld), se tabell sid 59. Rintetaken utgor en
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forsiakring som trader in om Stibor skulle 6verstiga en
viss niva (*Taknivan”). Den genomsnittliga taknivin
i bolagets portfolj av rintetak uppgar till 2,25 %.
Rintetaken har en genomsnittlig 16ptid om ca fem

ar fran tecknandet och vid drets ut géng terstod i
genomsnitt 2,7 drs 16ptid. En ranteswap ar ett avtal
mellan tva parter om byte av rantebetalningar under
en bestimd tidsperiod. Genom att kombinera ett lan
med rorlig ranta och en ranteswap kan en forutbe-
stamd ranta sikerstillas under rinteswappens loptid.
Avtalet innebir att Stendorren erhéller en rorlig rinta
(motsvarande rantan pé ldneavtalet) samtidigt som
en fast ranta (swaprinta) erliggs. En ranteswap kan
ingds med olika loptider, till exempel 2,5 eller o

ar. Stendorrens ranteswap hade pd bokslutsdagen

en genomsnittlig 16ptid om 4,7 r. Per 31 december
2019 uppgick den genomsnittliga rintebindningen

pa rantebdrande skulder till kredit institut, inklusive
effekten av ingdngna rantederivat, till 2,7 ar (2,3).

OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december
2019 till 519 miljoner kronor (419) och avser huvud-
sakligen skatten pd den temporira skillnaden mellan
fastigheternas verkliga virde och deras skattemissiga
restvirde samt virdeforandringar av derivat.

Utover kortfristig del av rantebidrande skulder
bestar kortfristiga skulder av leverantorsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intikter, skatte-
skulder samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsammans
uppgéende till 190 miljoner kronor (233).

RORELSEKAPITAL

Det ar bolagets bedémning att det tillgangliga kassa-
flodet fran den lopande verksamheten i kombination
med de vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteterna ar
tillrackligt for att mota likviditetsbehoven under den
kommande r2-manadersperioden. Med rorelsekapital
avses hir Stendorrens tillgang till likvida medel for
att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de
forfaller till betalning. Bolagets 1opande verksamhet
binder begrinsat rorelsekapital eftersom merparten
av hyresintikterna erhélls i forskott samtidigt som
utgifterna primart betalas i efterskott.

Stendorren hade vid drsskiftet likvida medel om
138 miljoner kronor och outnyttjade krediter om 143
miljoner kronor.

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

PER 31 DECEMBER 2019 omfattade bolagets fast-
ighetsportfolj 124 heldgda fastigheter med cirka

731 ooo m* uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning
uppgdr den samlade hyresintikten (efter avdrag for
vakanser och rabatter) pa rullande r2-médnadersbasis
till ca 635 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven

att l[opande fastighetskostnader uppgar till cirka

170 miljoner kronor™ pa arsbasis, siledes forvin-
tas koncernen i drstakt producera ett driftnetto om
ca 460 miljoner kronor. Dessa uppgifter ir endast

bolagets egen bedomning om den férevarande intja-
ningsférmagan per 31 december 2019 utan hiansyn
tagen till pdgdende nyuthyrningar, befarade vakanser
eller indexrelaterade hyresforindringar, eller andra,
annu ej genomforda dtgarder som kan ha effekt pa
driftnettot. Eventuella tillkommande forvirv eller
forsiljningar som bolaget meddelat men som dnnu ej
har tilltritts eller frantritts 4r heller ej medriknade.
Dessa uppgifter skall sdledes inte ses som en prognos
av kommande resultatutveckling for Stendorren.

* Detta dr inte en prognos om férvintat utfall utan Bolagets bedomning

av lopande intjiningsformdga pa drsbasis per 31 december 2019.

(1) Bedémda fastighetskostnader pd drsbasis inklusive justering om 9

miljoner kronor avseende tomtrittsavgilder i enlighet med IFRS 16.

KA
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HALLBARHET

STENDORRENS
HALLBARHETSARBETE

Sedan starten 2014 har Stendorren baft en ambition att driva ett aktivt hallbarbetsarbete i
verksambeten. Bolagets affdrsidé dr att skapa langsiktig tillvixt och virdeokning genom att
forvdrva, utveckla och forvalta fastigheter pd ett ansvarstagande sdtt.

FOR ATT GORA DET BEHOVER BOLAGET mota fram-
tidens krav fran intressenter pa ekonomisk, miljéomas-
sig och social hdllbarhet. Under 2017 utvecklades en

Under 2018 togs en implementeringsplan fram som
stracker sig over 3 faser mellan 2018-2020:

96 %

VI ANVANDER 96% FORNYELSEBAR OCH
ATERVUNNEN ENERGI | VAR VERKSAMHET 2019

Q d
44% 56 %
FORDELNING KVINNOR
OCH MAN PA STENDORREN

34 %

REDUCERAD KLIMATPAVERKAN
SEDAN 2017 (kgCO,e/M?)

%
8%
MER ENERGIEFFEKTIVA

LOKALER SEDAN 2017
(KWH/M?)

omfattande hdllbarhetsstrategi i syfte att integrera ——

MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN
GRUNDEN - 2018

héllbarhet i bolagets affir. Arbetet mynnade ut i fyra
fokusomriden for Stendorren med ett antal olika

visentliga frigor inom varje fokusomrade; .
BORJA ARBETA FRAN LAGD

GRUND - 2019-2020

OPERATIONELL EXCELLENS INTEGRERA | AFFAREN - 2019-2020 1577

TON CO,e
VI KLIMATKOMPENSERAR FOR VART
TOTALA UPPMATTA KLIMATAVTRYCK
VIA SIAM SOLAR ENERGY, GOLD
STANDARD FOR THE GLOBAL GOALS,
PROJEKT | THAILAND.

AKTIV PARTNER FOR HALLBART

S Denna hallbarhetsrapport syftar till att presentera

och vara transparent kring hur Stendorren tar sig an
RESURSEFFEKTIVITET o . - ..
sitt hdllbarhetsarbete, varfor bolaget prioriterar som
de gor, hur resultatet sett ut 2019 och hur ambitio-
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE nen ser ut framdt for att implementera sin affarsnira
W héllbarhetsstrategi.
Hogst ansvarig for hillbarhetsfridgorna ar styrelsen
med foretagsledningen som bereder frigorna och

implementerar dessa operativt i bolaget.
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INTRESSENTENGAGEMANG

INTRESSENT- VASENTLIGA FRAGOR KONTAKTYTOR FOKUS FOR STENDORREN 2019
GRUPP
* God bolagsstyrning inom * Seminarium * Utveckla policyer knutet till de olika
ekonomi, miljé och socialt  Investerarpresentationer fokusomradena.
* Finansiering * Kvartalsrapportering « Oka kunskap och forstaelse fér processer knutet
AGARE, * Transparens och kommuni-  Kontinuerliga dialoger/ till hallbarhetsstrategin.
FINANSIAR, kation moten « Fokusomradet Operationell excellens som en
RADGIVARE « Antikorruption * Kontakt med VD, CFO del av att ha 6kad kontroll och styrning av
’ * Hyresgastfokus * Email, telefon verksamheten.
SIYRELSE « Attraktiv partner pa * Styrelsemoten
marknaden 6-8 ganger/ar

« Tillvaxt

« Avkastning
INTRESSENTDIALOG VA S EN T LIGHE T S AN ALY S e
Stendorren for en kontinuerlig dialog med viktiga Under 2017 genomfordes en visentlighetsanalys med + Kompetensutveckling + Avdelningsmoten + Implementering av héllbarhetsstrategi och
. . .. . .. o . . . o .. * Foretagskultur och veckovis vasentliga fragor.
intressenter kring vésentliga affirsfragor via de kon- syfte att gradera och prioritera viktiga fragor f6r MEDARBETARE  ledarskap « Informationsméten  Implementerat digitala system for fiarrstyrning,
taktytor som finns etablerade. 2017 genomfordes en Stendorren ur ett miljomassigt, socialt och ekono- INKL. + Intern kommunikation ménadsvis 6vervakning och resursoptimering.

. . gL . . o . « Arbetsmilj®, halsa, sédkerhet * Konferenser med olika « Tagit beslut om kvartalsvis pulsméatningar fér en

strukturerad intressentdialog med bolagets viktigaste miskt perspektiv. Som utgdngspunkt fér analysen LEDNINGS- [ ering och resurs. toman mer regelbunden dialog med medarbetare.
intressentgrupper se intressentmodell, figur 1—2. virderades; CRUEE planering + Frukostar och informella

Syftet var dels att ta initiativet till en dialog rorande
héllbarhetsfragor specifikt, men framforallt att fa
input angdende vad intressenterna ansig var viktiga

e input frin intressentdialogerna
e viktiga, branschspecifika fragor
e input frin extern expertis samt

« Resurseffektivitet

moten med kollegor

.

Soéka bra samarbete & dialog ~ * Nagra moten per ar
God kommunikation

.

Foérhandlingar

Fortsatt aktiv forvaltning med kunddialog i
centrum.

frégor att ta stéllning till ur ett miljéméssigt, socialt . omvérldsanalys HYRESZ « Folja lagar, avtal och « Dialog via upparbetade « Inkrementella férbattringar fér resurseffektivitet

h ek isk kti . lioh ] GASTEB/ férordningar personliga kontakter inom fastighetsforvaltningen.
och ekonomiskt perspektiv. Se graf vasentlighetsanalys, figur 3. HYRESGAST- . professionalism

2019 har varit ett 4r som karaktariseras av vissa OMBUD « Arbeta langsiktigt

- . o .. . .. . o . .. * Transparens i férhandlingar

betydande forandringar bade ur ett dgarperspektiv, Visentlighetsanalysen lag sedan till grund for utveck- « Mangfaldsfragor
lednings- och organisationsperspektiv och ny lokali- landet av en hdllbarhetsstrategi Med 21 VASEItl ga o
Sering av huvudkontor. EQT blev ny huvudagare for fragor, samt fyra fokusomraden; » Soka bra samarbete & dialog ¢ Planprocesser » Stenddrren samarbetar med kommuner for att
bolaget i borjan av 2019 och ny vd tilltradde i slutet o operationell excellens KOMMUN « Arbeta l&ngsiktigt + Dialog via upparbetade lyfta de omréden dér bolaget verkar och bidrar

av januari.

Stort fokus ur ett hallbarhetsperspektiv har legat
fortsatt organisatoriskt inom HR-omradet, systema-
tiskt arbetsmiljoarbete, att bygga struktur internt och
att optimera fastigheter bade energieffektivt och att

o aktiv partner for hillbart samhaillsbyggande

o resurseffektivitet

e attraktiv arbetsgivare

De olika fokusomrddena beskrivs mer utforligt, med
aktiviteter, resultat och illustrativa exempel for 2019

.

Attraktiv partner fér hallbart kontakter

samhaéllsbyggande

VASENTLIGHETSANALYS

till att dessa kommuner kan blir hallbara och
framtidsinriktade féredémen.

fasa ut fossila energikillor. under respektive avsnitt.

S
|

God bolagsstyrning

E 'g g B 2 Attraktiv partner
E ; 3 Sakerstalla en bra arbetsmiljé for anstallda,
a hyresgaster och leverantorer
3 4 No6jda medarbetare
Il 5 Finansiering
HYRESGAST I E 4 6  Foretagskultur och ledarskap
OMBUD w8 13] 7  Energieffektivitet
E L 8 Reducera klimatpaverkan
a B 9 Effektiva och flexibla lokaler
g Il 10 Transparens och kommunikation
g 16 10] B 6 Il 11 Antikorruption
RADGIVARE g m 12 Miljécertifierade fastigheter
I3 mm W 13 Krav och uppféljning leverantérer,
"l'-J & 17 hyresgdster och samarbetspartners
INTRESSENTMODELL & 14 Manskliga rattigheter
VASENTLIGA 15 M|IjomalSS|ga materialval
INTRESSENT- H 6 In?ovatlon
GRUPPER 17  Mangfald och jamlikhet
18 Avfallshantering
) [l 19 Driva hallbarhet i branschen
; 44 6 s 10 20 Engagemang i lokalsamhallet
> 21 Forebygga férorening hos hyresgdaster
VIKTIGT INTERNA INTRESSENTER MYCKET

VIKTIGT Forklaring av axlar: Intressenter har graderat

betydelsen av vasentliga fragor mellan 1-10
men resultatet redovisas endast mellan 4-10 av

I EKONOMI MILJO SOCIALT irymTESTE s R sl

64 | ARSREDOVISNING 2019 ARSREDOVISNING 2019 | 65



HALLBARHETSSTRATEGI

Stendorrens hallbarbetsstrategi genomsyrar tva kompletterande perspektiv. Det ena

perspektivet handlar om att sdkerstilla att bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad WS
risk och i linje med forvintningarna och krav. Det andra kompletterande perspekti- (.J?,\«\‘e
vet bandlar om att bidra till hallbar utveckling pa ett sitt som engagerar internt som \f'*
externt och samtidigt stdarker Stendorrens langsiktiga affar. og\Q'V
&\
SOM | ETT LED | ARBETET MED att systematisera och Under 2019 har fokus fortsatt legat pa att medve- Q_V'
formulera Stendorrens hallbarhetsarbete utvecklades tandegora och initiera implementeringen av héllbar- Q‘l/
under 2017 en hdllbarhetsstrategi. Under processen hetsstrategin internt i organisationen samtidigt som (©)
genomlystes verksamheten ur flera perspektiv. Dels man aven har borjat jobba frin den lagda grunden.
utifran-och-in for att forstd samhallsutmaningarna Lis mer i avsnittet Fokus 2018—2020.
ur ett makro-perspektiv, samt hur dessa och mojlig- En riskanalys relaterat till Stendorrens mest vdsent-
heter pd samma nivd omsitts i betydelse for bolaget liga hallbarhetsfragor gjordes dven 2017 och utvir-
och dess marknad. Ett annat steg var att titta pa hur deras arligen inom den ordinarie riskutvirderingen
fastighetsbranschen svarade pa dessa fragor, samt i bolaget. Identifierade risker och hantering av dessa
hur bolagets konkurrenter arbetade. Utifran-och-in aterfinns i Forvaltningsberittelsen, sid 88-89.
perspektivet tillsammans med intressentdialogen Utvirdering av hallbarhetsarbete gors pa kontinuerlig
och visentlighetsanalysen lag sedan till grund for basis.
Stendorrens héallbarhetsstrategi, som integreras i hela
verksamheten.
STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL
Vérldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN: s 17 mal for hallbar utveckling (SDG). Fér att uppna p
dessa mal krdvs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér uppmanas alla féretag att inkludera 6\\,\
de globala malen i bade strategi och rapportering. Stendérren stédjer Agenda 2030-malen och har identifierat sju globala %
mal som direkt och indirekt har koppling till var hallbarhetsstrategi och uppdrag, och dar var verksamhet kommer att ha en ‘96\&
grundldggande inverkan: &6\
4’7/’/
(4 7~$7.

UTVECKLINGEN | SAMHALLET géar allt snabbare och digitalisering och ny teknik

innebar spdnnande maojligheter. Men framtiden staller ocksd dkade krav pa miljéovan-

liga, effektiva och sakra leveranser. Logistikbranschens behov av hallbara transporter

Okar, och strategisk placering av lager och logistiklokaler nara stadskarnor, garna med

anslutning till bade jarnvég och vag, blir allt viktigare. Ett av Stendérrens strategiska (s.72-73)
fokusomraden handlar om att vara Aktiv partner fér hallbart samhéllsbyggande. Ge-

nom att aktivt driva hallbarhet i branschen tillsammans med strategiska partners kan

vi skapa moderna och hallbara férutsattningar for vara hyresgéaster och deras kunder

och vara med och utveckla framtidens hallbara produktion, distribution och logistik.

Var slogan “Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag att

tilsammans med hyresgasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens

industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvandning, energieffektiva lokaler

och ”smarta” logistikldsningar. Stendérrens storsta hallbarhetspaverkan ligger i att

aga och forvalta sina fastigheter. Det &r av storsta vikt for Stenddrren att fokusera pd  (s.76-77)
resurseffektivitet genom hela vérdekedjan avseende férvaltning, renovering, material-

val, nyproduktion och val av energislag for att minska sin klimatpaverkan.

Halsa och vélbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stendérren. Det handlar inte
bara om att skapa forutsattningar for en saker, halsosam och sund arbetsmiljé internt
fér vdra medarbetare. Det handlar &ven om att skapa detta varde fér vara hyresgéster

och leverantdrer. Lds mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.
(s.78-79)

Andra globala mal som har indirekt koppling till Stenddrrens hallbarhetsstrategi
och verksamhet.
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ENERGIEFFEKTIVTET

MILJOMASSIGA MA-
TERIALVAL

AVFALLSHANTERING

MILJOCERTIFIERADE-
BYGGNADER

FOREBYGGA FORO-
RENING HOS HYRES-
GASTER

REDUCERA KLIMAT-
PAVERKAN

ARBETSMILJO

FOR ANSTALLDA,
HYRESGASTER OCH
LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR &
LEDARSKAP

NOJDA MEDARBETARE

ARSREDOVISNING 2019 | 67



Stendorren dr overtygat om att ett ansvarsfullt foretagande bandlar om att skapa ling-
siktigt vdrde inte bara ekonomiskt utan dven socialt och miljomdssigt. Stendorren dr i
borjan av denna resa och dr medvetna om att det dr ett kontinuerligt arbete att integrera
i verksambeten. Under dret har en implementeringsplan tagits fram som stricker sig
fram till 2020 och som i det stora visar pd vilka prioriteringar bolaget har framdt.

FORSTA FASEN, KALLAS "Medvetandegor och bygg
fran grunden” och handlar kortfattat om att skapa
struktur och forankra héllbarhetsstrategin i orga-
nisationen. Fas 2, ”Borja arbeta fran lagd grund”
utgdr fran att ta avstamp fran den lagda strukturen
och bérja integrera processer, bygga kapacitet i olika
delar av organisationen genom kunskapsdelning och
utbildning. I fas 3, ”Integrera i affiaren”, ligger fokus
pa att integrera hallbarhetsstrategin mer i strategiska
dialoger med externa parter och i bolagets affirsut-
veckling, se figur 4.
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FAS1

FAS 2

FAS 3

MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN
GRUNDEN

Policys och uppférandekod
internt och mot leverantérer

Etablera ett hallbarhetsrad for
styrning av hallbarhetsfragor

Hallbarhetskonferens 2018 for att
introducera strategi internt

Inkludera medarbetarna i fragor kring
forbattrad arbetsmiljé och arbetssatt

Borja mata medarbetarndjdhet

Integrera de globala malen i
hallbarhetsstrategin

BORJA ARBETA FRAN LAGD GRUND

Organisation och styrning
Utbildning

Extern Kommunikation
Ansvarsfull leverantdrskedja

Arbetsmiljo, kultur och ledarskap

INTEGRERA | AFFAREN

Strategiska partnerskap
Extern kommunikation
Organisation och styrning - nasta steg

Integrera och paketera hallbarhet
i vardeerbjudandet ”Lokaler som
gor skillnad” tydligare
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OPERATIONELL EXCELLENS

Operationell excellens for Stendorren handlar d ena sidan om att
forstd marknaden och samballsutvecklingen for att kunna vara
strategiskt framsynta och positionera sig vil for framtiden. A andra
sidan handlar det om att ha ordning och reda pa risker och osdker-
hetsfaktorer pd marknaden, samt om att bygga en organisation med
vil fungerande stodprocesser, rutiner och policys pd plats.

OM ATT LAGGA GRUNDEN | ORGANISATIONEN

Styrning och organisation av hallbarhetsarbetet har
varit en naturlig férlingning av den hallbarhetsstrate-
gi som utvecklades 2017. Under dret har en HR chef
anstallts, som sitter i ledningsgruppen, med att foku-
sera pd att styra upp processer, skapa struktur och
tydlighet kring efterlevnad av de policys och riktlinjer
som skapats under tidigare ar. Bolaget har uppdaterat
jamstilldhets- och mangfaldspolicyn for att tydliggo-
ra rutiner och ansvar, kopt in ett whistle blower sys-
tem som kommunicerats till organisationen, stramat
upp det systematiska arbetsmiljoarbetet, med fokus
pa sikerhet ute bland fastigheterna. Bolaget har dven
startat en skyddskommité som ska ses tva gdnger om
aret samt valt ut skyddsombud spritt pa olika roller
internt. Den nya lokaliseringen av huvudkontoret har
bidragit till mer andamalsenliga lokaler och forut-
sattningar till en bittre arbetsmiljo i samband med
att organisationen vuxit under de senaste dren.

Fokus framat kommer ligga i att arbeta fran lagd
grund, fortydligande av hallbarhetsmél inom respek-
tive fokusomrade och att integrera dgandeskapet av
hallbarhetsfragorna tvirs igenom organisationen.
Alla medarbetare delges den interna uppforandeko-
den vid anstillning och vid bolagets drliga konferen-
ser. VD ansvarar for att revidera dokumentet arligen.

LAGGA GRUNDEN UTANFOR ORGANISATIONEN

Den interna uppforandekoden som bolaget utveck-
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lade 2016 har kompletterades under 2018 for att
ligga i linje med den utvecklade hallbarhetsstrategin.
Denna kod har dven varit grunden for att utveckla
uppforandekoden for leverantorer som gjordes 2018.
I takt med att bolaget har mobiliserat hallbarhetsar-
betet internt har bolaget dven initierat arbetet for en
ansvarsfull leverantorskedja. Under 2017 bedomde
Stendorren att storst risker

inom sikerhet och arbets-
miljo, anti-korruption och

UNDER 2019 HAR
minskliga rittigheter ligger BOLAGETS MEST
inom bolagets leverantors- VASENTLIGA LEVERAN-
kedja. Darfor riskutvirde- TORER, URETT HALLBAR-
rades bolagets leverantors- HETSRISKPERSPEKTIV, FATT
8 UPPFORANDEKODEN FOR

kedja 2018. [ ett f('jrsta skede LEVERANTORER SKICKAD
TILL SIG FOR PASKRIFT.

identifierades bygg- och
anlidggningssektorn som den

del av leverantorskedjan dar

storst risk for korruption och brister inom mianskliga
rattigheter finns. Darefter gjordes ett visentligt urval
av leverantorer som tillsammans stod for 25 % av
Stendorrens inkopsvolym 2018. Ett 20-tal leveranto-
rer har 2019 fitt uppforandekoden for leverantorer
skickat till sig for paskrift. Utover det s ligger uppfo-
randekoden numera som bilaga i de avtal som skrivs
med visentliga leverantorer. Parallellt med detta
integrerar vi processbeskrivningar och andra aktivite-
ter for att levandegora arbetet med en ansvarsfull
leverantorskedja.

D | HALLBARHETSRAD

©
©

HALLBAR-
HETSRADET

» Koordinerar hallbarhetsarbetet
utifrdn den lagda strategin och
fokus framat.

» Ar en styrgrupp som representeras
av medarbetare fran olika funktioner
i organisationen.

SPECIFIKA HALLBARHETSPROJEKT

* Behandlas i mindre grupper och
involverar ytterligare personer i
organisationen.

Nedan &r exempel av projekt fran
hallbarhetsradet under aret.

©
©

REGELBUNDNA NY LOKALISERING
PULSMATNINGAR AV HUVUDKONTOR
ERSATTER ARLIGA FOR BATTRE

MEDARBETAR- ARBETSMILJO OCH
UNDERSOKNINGA ARBETSSATT

BESLUT OM UPPFORANDEKOD
WHISTLE FOR LEVERANTORER,
BLOWING BILAGA | AVTAL

SYSTEM

STARTAT |
SKYDDSKOMMITE OCH
UTSETT SKYDDSOMBUD

Stendérrens nya huvudkontor.
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AKTIV PARTNER FOR HALL-
BART SAMHALLSBYGGANDE

.

Hallbarhetsfragorna genomsyrar hela samballet. Att skapa hallbara samballen
betyder stora forindringar pd de flesta héll. Overallt har vi sdvil sociala, miljo-

madssiga och ekonomiska utmaningar. Kommunerna bhar en agenda som dr allt mer komplex

ndr det galler att mota framtidens bebhov. Genom att aktivt driva hallbarbet i branschen och
tillsammans med strategiska partners kan Stendorren bidra till moderna och hallbara for-
utsdttningar for vdra hyresgdster. Bolaget kan aktivt vara en del av att skapa morgondagens
fastigheter och miljoer som moter samballets alla bebov pa ett bittre sétt dn idag.

ATT VARA EN DEL AV SAMHALLSAGENDAN

Samhallets utmaningar ir alltmer komplexa och vi ar
alla ansvariga att bidra till att losa dem. For Stendor-
ren innebar det att bolaget under 2018 lade allt mer
tid pa att forstd samhéllets utmaningar och hur vi
kan bidra langsiktigt som en l6sningsinriktad aktor.
Konkret, integrerade Stendorren FN:s

globala mal i verksamheten for att bli

Detta ar framforallt tydligt genom hur bolaget
arbetar langsiktigt i en rad kommuner med plan-
processer som syftar till att utveckla hela omraden
som Bro, Botkyrka och Stockholm. Samhallsutveck-
ling handlar ocksd om att utmana och tianka nytt.
Stendorren strivar efter att bli 4n mer innovativt i att
hitta nya l6sningar, genom digita-
lisering, nytinkande och att forstd

tydligare kring var skillnad kan goras.

Mer om hur de globala mélen har _STENDORREN
STRAVAR EFTER ATT BLI

AN MER INNOVATIVA | ATT

integrerats i bolagets strategi, se sidan

forandrade samhallsbehov. Strategiska
partnerskap ar viktiga och kan bidra
med nya losningar som kan gora

66. Stendorren utvecklar ocksd nirva- HITTA NYA LOSNINGAR bolagets lokaler annu mer effektiva

ro och engagemang i lokalsamhallet. GENOM DIGITALISERING, och flexibla. Bolaget arbetar mycket
Under &ret har bolaget utvecklat tyd- NYTANKANDE OCH ATT inom industrisegment dar utvecklingen
ligare kriterier kring vilka organisa- FORSTA FORANDRADE gar snabbt. Nya automatiserade och

tioner som man vill stodja och arbeta

SAMHALLSBEHOV.

digitala I6sningar for lagerhantering

ihop med. I grunden handlar det om
att samarbeta med organisationer som
delar samhillsvision med Stendorren,
och dir synergier kan skapas.

VI BYGGER LANGSIKTIGA OCH SAMHALLS-
UTVECKLANDE PARTNERSKAP

Stendorren tror starkt pa att samarbete dr nyckeln till
att 16sa de utmaningar samhillet stdr infor. Darfor ar
bolaget alltmer fokuserade pa att utveckla samar-
beten med en tydligt samhillsutvecklande agenda.
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och i industriella processer gor att
profilen pd de manniskor som arbetar
i lokalerna forandras. Kompetens- och
utbildningskrav gar upp. Mansdominerade miljoer
blir mer blandade. Personer med specialkompetens
frén andra lander blir allt vanligare. Denna foriand-
rade demografi bidrar till férandrade kringbehov
runt véra fastigheter. Det ror trygghet, tjansteutbud,
butiker och transporter. For att mota behoven pa ett
bra sitt maste Stendorren bidra till hela samhallets
utveckling.

: FORDELAT EKONOMISKT VARDE 2019 (MKR)

© a) Intakter (591,58)

: b) Drift (171,45)

c) Loner och ersattning till anstallda (62,35)

d) Betalning till finansiarer (166,35)

: e) Betalningar till den offentliga sektorn (30)

Behallet ekonomiskt véarde (161,41)

anil el i
'1". % q
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MOT
VARA
MEDAR-
BETARE

"Vi tittar pa att
utveckla bade bostads-
och hyresratter samt
aldre- och ungdoms-
boenden.”

TED MATTSSON, UTVECK-
LINGSCHEF PA STENDORREN

(A oTrecbiagpebf

TED MATTSSON AR UTVECKLINGSCHEF pd Sten-
dorren med ansvar for bolagets affirs- och projek-
tutveckling. I hans arbetsuppgifter ingar att dstad-
komma och omsitta affirsmojligheter fran idé till
forvaltning.

— Det kan vara en utvecklingsidé som kommer i
mote med en extern part, eller med en existerande
hyresgast. Att hjdlpa véra hyresgéster att vixa dr en
viktig uppgift, forklarar han.

Stendorren har hogt stillda tillvixtmal. Det inne-

Att Stendorren lockade Ted berodde dels pa att
lattindustri och lager, ett vixande segment dar hall-
barhet och digitalisering ar viktiga komponenter, var
ett av f4 omrdden inom fastighetsbranschen som han
annu inte hade utforskat. Och han fortsitter girna
att utveckla fastigheter och omréden med ett storre
sammanhang.

Bland favoritprojekten pa Stendorren nimner han
den moderna och grona logistikhubben Green Hub i
Bro pd ca 1,4 miljoner kvadratmeter utvecklingsbar

bar minga nya transaktioner, for- mark samt Tegelbruket 1, Stendoérrens

virv och projekt, samt en satsning forsta riktiga bostadsutvecklingspro-

pa bostadsutveckling drivet av en jekt med 8oo bostader vid Albysjon i

EKOLOGISK,
vixande stad och bostadsbrist. EKONOMISK OCH Botkyrka.
— Vi tittar pé att utveckla bade SOCIAL HALLBARHET
bostads- och hyresritter samt MASTE GENOMSYRA ETT BOLLPLANK MED TAKTKANSLA
. STENDORRENS . o ..
ildre- ?ch .l.mgdomsboend.f':n. VERKSAMHET FOR ATT Bast.‘med arbetet pa Stendorren menar
Men var kdrnverksamhet dr och VARA KONKURRENS- Ted ar att arbetet genomsyras av en
forblir littindustri och lager, dven KRAFTIG PA vilja och férméga att omsitta idéer i
det ett branschsegment i tillvixt FRAMTIDENS verklighet. Att det finns en kinsla av att
FASTIGHETSMARKNAD.

och utveckling. Inte minst for att
driva hallbarhet for framtiden,
berittar Ted.

verkligen kunna vara med och paverka.

Viktigast for att gora ett bra jobb an-
ser han 4r att omge
) sig med duktiga medarbetare.
VILL DRIVA PROJEKT DET SKRIVS BOCKER OM

Ekologisk, ekonomisk och social hillbarhet maste

Och att kunna engagera och
entusiasmera.

genomsyra Stendorrens verksamhet for att vara — Med ritt instdllning och
konkurrenskraftig pd framtidens fastighetsmarknad passion for uppgiften brukar
menar Ted. Han ar ingenjor i grunden och inledde resultatet bli bra, avslutar
sin yrkesbana som arbetsledare pd byggforetag for Ted, som dven ar hobby-
25 ar sedan. Sedan dess har han arbetat i olika roller musiker och aktuell med
nya albumet Hat och
Kirlek” med sitt band

Pansar.

i bygg- och fastighetsbranschen i huvudsak i Stock-
holmsregionen och drivit en ldng rad stora profilpro-
jekt, bland andra Arlandabanan, Eriksdalsbadet, BB
Stockholm och Norra Tornen. Han dgnade dven sex
ar som projektchef for skapandet av Tele2 Arena,
som inte bara utsags till drets arena i virlden 2014,

utan dven dokumenterades i en bok.
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ENERGIEFFEKTIVTET

MILJOMASSIGA MA-
TERIALVAL

AVFALLSHANTERING

MILJOCERTIFIERADE-
BYGGNADER

FOREBYGGA FORO-
RENING HOS HYRES-

RESURSEFFEKTIVITET cAsTER

REDUCERA KLIMAT-
PAVERKAN

Sloganen ”Lokaler som gor skillnad” grundar sig i Stendérrens

mdl att, tillsammans med hyresgdsterna och andra intressenter, utveckla

framtidens industrilokaler med hinsyn till effektiv resursanvindning,

energieffektiva lokaler och “smarta” logistiklosningar.

FOKUS 2019

REDUCERA ENERGI OCH KLIMATPAVERKAN
| FASTIGHETSDRIFTEN

Stendorrens storsta hdllbarhetspaverkan ligger i att
dga och forvalta sina fastigheter. Det dr av storsta
vikt for bolaget att fokusera pa resurseffektivitet ge-
nom hela virdekedjan avseende forvaltning, renove-
ring, materialval, nyproduktion och val av energislag.
En stor del av fastigheternas energiforbrukning ar
dock svir for Stendorren att paverka direkt. Bolaget
arbetar darfor tillsammans med hyresgister som star
for sin egen energiforbrukning i syfte att hitta lampli-
ga besparingsatgirder. Genom att vara en hyresvird
som verkar for langsiktig hallbarhet kan Stendorren
inte bara hjilpa sina hyresgaster att forbattra sitt eget
miljoarbete, bolaget bidrar dven till att
skapa tydliga finansiella fordelar for hy-

”DE UTBYTEN AV . . .
OLJEPANNOR resgisterna och starka deras relativa kon-
SOM GJORDES kurrenskraft. Den har principen ar viktig

2018 SERVINUEN  for Stendorren i tgirder och forandring-

EFFEKT PAUNDER ;1 som paverkar bolagets fastigheter och

2019 ARSKLIMAT- |, 2014 nir Stendorren startade

PAVERKAN.”

Fredrik Bergstrom,
Driftingenjor

togs ett strategiskt beslut om att bygga en
organisation med aktiv forvaltning i egen

regi, med hog teknisk kompetens inom

forvaltning och fastighetsteknik. Syftet
ar att proaktivt kunna stotta kundernas langsiktiga
behov av resurseffektiva och moderna lokaler, som
samtidigt hjilper och utvecklar deras verksambhet.

RESULTAT 2019

Nar bolaget 2017 utvecklade sin hdllbarhetsstrategi
sattes mal om att reducera energiférbrukningen, matt
per m2, med 15 % till 2021. Idag har vi kommit en bit
pa den vigen nir vi i dr kan konstatera att energi-
forbrukning per m* sedan 2017 minskat med 8 %
som en foljd av ett fortlopande forbattringsarbete i
styrningen av fastigheterna. Det handlar ocksd om
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att resurser har allokerats for att forvalta fastigheter-
na pa ett bra sitt.

Ett annat mal har varit att minska bolagets klimat-
paverkan genom att fasa ut icke fornyelsebara kallor
for verksamheten. Bolagets absoluta totala klimat-
paverkan 2019, mitt i tCO,e, har minskat med § %
sedan 2017 vilket frimst har att gora med ett aktivt
beslut att fasa ut icke fornyelsebara energikillor, som
oljepannor, mot fjirrvirme. Vissa fjarrvirmeverk
som forser bolagets fastigheter med vdrme har ocksa
en mer fornyelsebar branslemix i sin produktion vil-
ket paverkar var klimatpaverkan positivt. I de fallen
som bolaget dger elavtalen kops dven endast gron el
in fran Vattenfall. Idag har vi 96% fornyelsebar och
atervunnen energi i var verksamhet mot 90% 2017
som jamforelse.

Ett viktigt nyckeltal for att utvirdera bolagets kli-
matpdverkan dr hur var klimatpaverkan ser ut ut re-
lativt hur bolaget vixer, dvs kgCO,e/m?. Sedan 2017
sd har bolaget minskat sin klimatpdverkan per m*
med 34% vilket bygger pd ovan nimnda anledningar
till forbattringsaktiviteter. Bolagets fastighetsbestand
i m* har okat med ca 30 % sedan 2017. Totalt har
bolaget 4 oljepannor kvar i fastighetsbestandet.

For den del av bolagets klimatpaverkan som vi
inte dnnu ndr sd anvinder vi klimatkompensation
som verktyg for att reducera var klimatpaverkan.
2018 klimatkompenserade vi for bolagets totala
klimatpaverkan 1545 tCO,e (scope 1 & 2), genom ett
Gold Standard Global Goals projekt som heter Siam
Solar Energy i Thailand. Detta projekt genomfors i
Kanchanaburi och Suphanburi provinserna vilket ar
Thailands jordbrukscentrum. Bolaget har dven for
2019 valt att fortsitta att klimatkompensera i detta
projekt for bolagets totala klimatpaverkan (scope 1
& 2), 1577 tCO,e. Se beskrivning av klimatkompen-
sationsprojekt pé nista sida.

KLIMATPAVERKAN KG CO,e/m?

Kg CO,e/m?

i 34%
REDUCERAD KLIMAT-

PAVERKAN SEDAN 2017
(KgCO,e/M?)

2017 2018 2019
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STENDORREN
KLIMATKOMPENSERAR VIA

SIAM SOLAR ENERGY, THAILAND
GOLD STANDARD GLOBAL GOALS

BESKRIVNING AV PROJEKTET:

Thailand ar en av de storsta energikonsumenter i
Sydostasien och den néast storsta importéren av

olja i regionen. Fossil energi utgér runt 80% av den
totala energiefterfragan. Solenergi spelar en viktig
roll i Thailands framtida energitransformation. Siam
Solar Energy project minskar Thailands beroende av
importerad energi och driver ekonomisk utveckling

i regionen och landet. Férutom att moéta efterfragan
pa energi i centrala Thailand sa bidrar projektet till att
forbattra den lokala infrastrukturen och skapar arbets-
mojligheter lokalt.

HIGHLIGHTS:

Projektets paverkan utifrdn de globala malen:




ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

ARBETSMILJO

FOR ANSTALLDA,
HYRESGASTER OCH
LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR
& LEDARSKAP

NOJDA MEDARBETARE

N 4

For Stendorren dr medarbetare, leverantorer och andra samarbetspartners en
avgorande framgdngsfaktor, sdrskilt som bolaget dr ett ungt foretag i tillvixt-
fas. Verksamheten byggs och utvecklas av motiverade och kompetenta medar-
betare samt tillsammans med leverantorer och samarbetspartners. “Attraktiv
arbetsgivare” dr darfor ett vasentligt och sjialvklart fokusomrdde for bolaget.

FOKUS 2019

BYGGA FRAN GRUNDEN

Att fa med medarbetare och den interna organisatio-
nen pé en forindringsresa, som Stendorrens hdllbar-
hetsarbete innebar, ar sa klart vildigt viktigt. En del
av denna resa ir forstds att implementera den hall-
barhetsstrategi som utvecklades 2017 som i allra hog-
sta grad behover involvera den egna organisationen.
Det handlar om att skapa ambassadorskap for den
positiva férindring som Stendor-
ren vill vara en del av. Det handlar

struktur, efterlevnadskontroll genom bland annat
utbildningsinsatser och processtod har varit i fokus
for att framdat skapa mer tydlighet internt. Bolaget
arbetar dven med att ta fram ett nytt intranit for att
underlatta intern kommunikation och tillganglighet
av olika aktiviteter och information.

Som exempel har jamstilldhets- och méngfalds-
policyn uppdaterats for att tydliggora rutiner och
ansvar, hur man ska agera och vart man
ska vinda sig om man sjilv, eller ndgon

locksé om delaktighet, forstaelse och MED REGELBUNDNA kollega, ir utsatt for di'skriminering eller
inte minst att levandegora arbetet PULSMATNINGAR HOPPAS  krinkande siarbehandling. Utéver detta
i vardagen s det skapar virde for VIPAEN MERPROAKTIV  ir dven processen som foljer en anmilan
bolagets intressenter. DIALOG MED VARA definierad. Méangfald for Stendorren

Den andra delen av hallbarhets-

MEDARBETARE”

handlar om att att se, uppskatta och

arbetet dr kopplat till fokusomradet
Attraktiv arbetsgivare. I alla f6rdnd-
ringsprocesser krdvs det att man har organisationen
med sig. Att medarbetarna trivs, 4r motiverade och
kanner sig delaktiga. I mdnga dialoger som forts in-
ternt finns det en stolthet att jobba och ha varit en del
av den resa som Stendorren haft sedan 2014 nir bo-
laget startades. Det finns ocksd utmaningar i foretag
som vaxer snabbt vilket 4r en dialog som fors internt
pa Stendorren. Det ar ocksd en av anledningarna
varfor Attraktiv arbetsgivare ar ett prioriterat foku-
somrdde inklusive de visentliga hallbarhetsfragor
som ligger i detta fokusomrade som bl.a. arbetsmil;jo,
ledarskap, nojda medarbetare, kultur.

Under 2019 har en HR chef anstillts, som ingdr i
ledningsgruppen, som ett naturligt steg i en organi-
sation som vaxer och for att skapa struktur ur ett
organisations- och medarbetarperspektiv. Policy-
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tillvarata medarbetares kompetenser pa
ett sitt som ger lonsamma effekter for
verksamheten. Det handlar ocksa om att rekrytera
brett, att inte lata fordomar och normer begrinsa
medarbetares handlingsutrymme.

NOJDA MEDARBETARE

En av de stora aktiviteterna under aret har varit flyt-
ten av huvudkontoret. De nya lokalerna dr moderna
och dndamélsenliga och har forutsittningarna att
skapa en bittre arbetsmilj6 och sitt att arbeta for
organisationen.

Stendorren skickade under 2018 ut sin forsta
medarbetarundersokning for att strukturerat arbeta,
folja upp och dterkoppla till medarbetarna kring pri-
oriterade fragor. Under 2019 har bolaget tagit beslut
om att fringd den arliga medarbetarundersokningen
och istillet satsa pa mer regelbundna pulsmitningar.

Syftet med pulsmitningar dr att mita och stimma av

oftare hur organisationen mar och hur engagerad den
ar. P4 sd vis kan bolaget f6lja upp s att man ar pa ritt
vdg och kan agera i tid om négot inte stér ritt till.
Forutom medarbetarundersokningar sd mojliggor
bolaget for aterkoppling till medarbetarna genom
arliga konferenser och avdelningsméten. 100 % av
medarbetarna har haft medarbetarsamtal under aret.

HALSA OCH SAKERHET

Stendorren stravar efter att ha en kultur med omsorg
om alla som arbetar i vir verksamhet. Regler, rutiner
och krav ir viktiga, men det ar ocksd en friga om
virderingar. Vi vill se att alla ménar savil om sin
egen hilsa som sina arbetskamraters sikerhet och
vilbefinnande.
For att sdkerstélla hilsa och sdkerhet arbetar vi
med att:
o Stilla krav pa ritt kompetens — savil hos medarbe-
tare som leverantorer.
o Sikerstilla arbetsmiljoutbildning, fér de som
har behov.
¢ Ledningsansvar — hilsa och sikerhet ar tydliga
ledningsfragor.
¢ Forebyggande arbete — vi identifierar vad som
behover dtgirdas.
¢ Vikten av skyddsutrustning — vi stiller krav pa
adekvat utrustning.
o Sikerhetsregler — pa alla byggplatser finns ett regel-
verk som skall foljas. Malet med arbetsmiljoarbete

ar en skadefri verksam- het dar faror och risker

for ohilsa i arbetet uppmarksammas snabbt och 4t-
girdas effektivt. Stendorrens verksamhet ska vara
sddan att de som arbetar hos bolaget trivs och kan
utvecklas bade yrkesmaissigt och som individer, och
inte drabbas av ohilsa eller kommer till skada pa
grund av sitt arbete. Arbetsmiljoarbetet ska genom-
syra alla beslut som fattas och alla aktiviteter som
genomfors.

Under 2019 har det systematiska arbetsmiljoarbetet
utvecklats, en skyddskommité har formats som ska
ses tva gdnger per dr med agenda kring nya lagar,
riskbedomningar och handlingsplaner. Arbetsmiljon
kring siakerhet har varit ett stort fokus 2019 for att
adressera arbetet ute vid fastigheterna. Skyddsombud
har valts ut, spritt 6ver olika roller internt och arbetet
har kommuniceras ut till cheferna i verksamheten.
Under 2019 gick alla BAM utbildning (battre arbets-
miljo) samt berérda BAS-U/P utbildning. Gillande
sakerhet sd genomfors skyddsronder pa fastigheter
lopande och resulterar i handlingsplan om atgarder
behover genomforas.Ledningsgruppen har det 6ver-
gripande ansvaret for att folja upp arbetet.

En anmald arbetsskada har rapporterats under aret
men som inte ledde till ndgon franvaro efter olyckan.
Sjukfranvaron (korttids- och langtidssjukfranvaro)
for 2019 ligger i snitt pa 3 % fordelat pa 3 % for kvin-
nor respektive 3 % for min i bolaget.
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AKTIV PARTNER FOR HALLBART

SAMHALLSBYGGANDE 2019 2018 2017 HALLBARHETS-
201-1 Férdelat ekonomiskt vérde, MKr DA I A
a) Intakter 591,6 5374 4523 SE GRI INDEX
b) Drift 171,5 159,9 147,2 -
L5 h sttning till talld 62 6 5 FOR YTTERLIGARE
) Léner och ersattning till anstallda 4 7,5 49,7
i d ‘ ' GRI INDIKATORER
it t a
) Beta n‘mg i . inansiarer . 166,4 131,3 105,1 (KVALITATIVA),
e) Betalningar till den offentliga sektorn 30,0 23,8 3,6 S.160-163
Behallet ekonomiskt varde 161,4 154,9 146,7
Utdelning 31,5 59,2 49,7
RESURSEFFEKTIVITET
Energi
302-1 Total energianvandning, absoluta tal
MWh 56 722 53527 42557
- varav uppvarmning fran fjarrvarme 34318 29821 25585
- varav uppvarmning fran eldningsolja 539 1361 1869
- varav diesel fran tjanstebilar 459 468 378
DEN HAR HALLBARHETSREDOVISNINGEN ar inbegriper. I denna héllbarhetsredovisning ligger - varav el 21406 21877 14 725
Stendorrens tredje GRI Standards redovisning och fokus pd att redogora for hur implementeringsplanen Fornyelsebara/atervunna/Icke fornyel- 96%/ 92%/ 90%/
avser rikenskapsdret 2019, 1 januari — 31 december. framaét ser ut och vilka huvudomraden som bolaget sebara energikallor 4% 8%  10%
Global Reporting Initiatives riktlinjer och principer kommer arbete med framat. Detta dr bolagets tredje Vaxthusgaser
ar de internationellt vedertagna riktlinjerna for att GRI redovisning vilket innebar att data kan jaimforas 305-1, Totala ton CO, ekv utsl&pp 1577 1545 1656
redovisa icke-finansiell information. Héllbarhetsre- mellan 2019 och 2017. Balans av bade negativa och LI - e U ETRIRIRG (TEm FERETmE 1297 1044 1048
dovisningen syftar till att ge Stendorrens intressenter positiva effekter av verksamhetens resultat har tagits 305-3 - varav uppvarmning fran eldningsolja 144 363 500
en heltidckande bild av bolagets utveckling, stillning i beaktande i presentationen av resultatet av hallbar- = verEy & 0 0 0
och resultat samt att uppfylla de nya lagkrav som hetsarbetet. Bolaget rapporterar pa GRI standards - varav tjansteresor av bil och flyg 126 138 108
tradde i kraft 2016, avseende rikenskapsar 2017, s.k. core-niva for de indikatorer som har valts ut 302-3, Intensitet, energi och CO, per m?
avseende redovisning av icke finansiell inom respektive fokusomrade. I de fall d4 avsteg eller 305-4  Absoluta tal KWh/m? 1226 1320 1356
) information som bygger pa ett EU-di- avvikelser i rapportering sker, limnas kommentarer i Absoluta tal kg CO,/m? 35 38 5.3
STENDORREN rektiv. Informationen omfattar frigor GRI index om anledningen till detta. Informationen
Gi?:::ﬁ;i‘;gg :AK rorande miljo, sociala forhallanden, och processerna som ligger till grund for insamling ATTRAKTIV ARBETSGIVARE 2019 2018 2017
CORE-NIVA FORDE  Personal, affarsetik samt hur Stendérren  av héllbarhetsdata kommer till stor del fran befint- 40111 Anstélining - nyanstélida och REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
INDIKATORERSOM  bidrar med samhillsnytta. Det redovisa-  liga affdrssystem. I de fall som handpélaggning sker personalomséttning LAGSTADGADE !_'IALLBARHETSR'}PPORTEN
HARVALTSUTINOM  de innehéllet ska spegla hur Stendorrens i form av uppskattningar, berakningar och analyser Kvinnor (antal) 4 2 8 ;,IL\LSLT?SI-I;:'I?ES:I\ABMQ:: :‘liT:SNGZCZ)SRTim
RESPEKTIVE strategiskt och operativt arbetar med ska detta vara dokumenterat av ansvarig person for Man (antal) 12 10 2 ’ : )
FOKUSOMRADE. hallbarhetsfragor, varfor de prioriterar att sikerstilla redovisningens kvalitet. Data har i Totalt 16 12 10 UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
vissa fragor framfor andra och vad som vissa fall uppdaterats bakat i tiden p.g.a. felberik- Personalomsattning % 15% 2% 8% Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrappor-
ir innehallet i deras arbete. I 2017 4rs ningar men har angivits som kommenterar dir det 403-2  Omfattningen av skador, arbetsrelatera- ten for ar 2019 pd sidorna 62-81, 84-86, 88-89,160-163
o .. . .. .. .. . . o . . q och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
hallbarhetsredovisning redogjorde Stendorren for ar relevant. Att det sker uppdateringar i data far ses de sjukdomar, férlorade dagar, franvaro inasl
s o . o . s . samt totala antalet arbetsrelaterade ningsiagen.
hur bolaget tagit sig an hallbarhet och hur strategin som en mognadsfrdga inom organisationen och i de dodsolyckor per region
utvecklades inklusive de fokusomriden som det datainsamlingsprocesser som gors. Sjukfrénvaro (korttids- och Idngtids- GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
sjukfranvaro) Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
i o o o tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
Kvinnor 3% 6% 3%
Man 29% 1% 29 hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var granskning
() () () o L i
STENDORRENS HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN i . . . @Y Il IBRIANCRSHE REHEE 87 G SRR (NALERIE) ©eh Ol
otalt 3% 3% 2% u q ) R, e
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
| enlighet med ARL 6 kap 118 har Stendérren Fastighe- Stendorrens hallbarhetsarbete, vilka omraden som ar 404-1 Genomsnlittlilgt . i 511 och omfattning som en revision enligt International Stan-
ter AB valt att upprétta den lagstadgade hallbarhets- vasentliga fér Stenddrrens intressenter beskrivs under anta[ utbildningstimmar per anstalld :J'JUK(:KSJ dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
rapporten som en fran arsredovisningen avskild rap- avsnitt Intressenter & Vasentlighet se sidorna 64-65. och ar 25 10 anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
port. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats till revisorn Av hallbarhetsstrategin pa sidorna 66-69 framgar hur 404-3 Andel anstallda (i procent) som far re- o vart uttalande.
samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten sociala férhallanden, personalfragor, miljd, manskliga gelpunden Ut_\/érde”ng OFh UppféUhiﬂg fqudes
aterfinns pa sidorna 62-81, 84-86, 88-89, 160-163 i rattigheter samt antikorruption relateras till Stendér- av sin prestation och karriarutveckling 100% 100% © UPP UTTALANDE
detta tryckta dokument. Stendérrens uppférandekod rens hallbarhetsarbete. Férutom informationen ovan, 405-1 Mangfald anstallda (antal) En hallbarhetsrapport har upprattats.
tillsammans med de styrdokument som tagits fram beskrivs Stenddrrens hallbarhetsarbete och utfallet av Kvinnor < 30 &r 5 3
i samband med utvecklandet av hallbarhetsstrate- detta pa foéljande sidor, uppdelat per hallbarhetsomra- RvfiRmer S1-50) &r 13 10 9 Stockholm den 23 april 2020
gin utgdr grunden fér bolagets hallbarhetsarbete. de enligt ARL: Kyi 550 & : Ernst & Young AB
Utvardering och uppféljning av hallbarhetsarbetet, « Sociala férhallanden, personalfrdgor och ménskliga vinnor _ ar 0 8 9
dess mal och prioriteringar féljs upp av ledningsgrup- rattigheter, se sidorna 70, 78-79, 81, 88-89, 163 Totalt kvinnor 28 21 22
pen kontinuerligt. Hantering av vasentliga risker inom « Milj, se sidorna 76-77, 81, 89, 162 Man < 30 ar 5 i )
hallbarhetsomradet utgér en del av ledningsgrup- * Motverkande av korruption, se sidorna 70-71, 89, 162 Méan 31-50 17 Oskar \_Na” ) Ingemér thdst|g_
pens arbete och kan lasas i Forvaltningsberattelsen * Mangfaldspolicy fér styrelsen, se sidan 101 Man > 50 14 14 1 Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
pa sidorna 88-89. De strategiska prioriteringarna for Totalt man 26 26 18

ARSREDOVISNING 2019 | 81



,g.;

FORVAL GS- =
BERAT ‘
FINANS

RAPPORTER
2019

2 | ARSREDOVISNING 2019




I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stendorren Fastigheter AB
valt att uppréitia den lagstadgade hallbarbetsrapporten som en
fran drsredovisningen avskild rapport. Hallbarbetsrapporten har
overldmnats till revisorn samtidigt som drsredovisningen.
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VERKSAMHETEN

DRIFTNETTO:

397 MKR

HYRESINTAKTER:

592 MKR

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

¢ Hyresintikterna okade till 592 miljoner kronor (537).

* Driftnettot uppgick till 397 miljoner kronor (355).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 135 miljoner
kronor (174).

e Periodens resultat minskade till 290 miljoner kronor
(419).

* Resultat per aktie fore utspadning uppgick till 10,30
kronor (15,00) och resultat efter utspadning uppgick
till 10,26 kronor (14,92).

e Styrelsens forslag till &rsstimman ar att aktieutdel-
ningen inte limnas till formén for dterinvestering i
verksamheten.

STYRELSEN OCH verkstillande direktoren for Sten-
dorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren” eller ”bo-
laget”), med organisationsnummer §56825-4741, med
sdte i Stockholm, Sverige, avger hirmed arsredovisning
for koncernen och moderbolaget for verksamhetsaret
2019. Arsredovisningen 4r upprittad i miljoner kronor.
Numeriska uppgifter inom parantes avser foregiende
rakenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren”

eller ”bolaget”) dr ett fastighetsbolag med fokus pa
fastigheter for lager och litt industri i Stockholmsregi-
onen och Milardalen. Per 31 december 2019 uppgick
marknadsvirdet pa bolagets fastighetsbestand till

9 147 miljoner kronor fordelat pa 124 fastigheter.
Stendorren har sitt ursprung i ett av huvudsakligen
tva verksamhetsomraden inom Kvalitena AB (publ)
(”Kvalitena”), ett bolag som grundades vid mitten av
1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp huvudde-
len av sin fastighetsportfolj i Storstockholmsregionen
i tva delportfoljer, en delportfolj med enbart bostads-
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e Under aret forvirvades och tilltriddes 3 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om ca 12 ooom?.
De forvirvade fastigheterna ligger i Haninge och
Sodertilje.

¢ Den 21 oktober flyttade Stendérren kontoret till nya
andamadlsenliga lokaler i Garnisonen.

¢ Under tredje kvartalet emitterade bolaget hybridobli-
gationer om totalt 8oo miljoner kronor i nominellt
vidrde vilka under IFRS redovisas som eget kapital.
Samtidigt utnyttjades mojlighet till fortidslosen av
utestiende obligationslan om 477 miljoner med
likviddag den 11 oktober 2019.

fastigheter och en delportfolj med fastigheter for lager
och litt industri. Bostadsportfoljen separerades fran
Kvalitena under viren 2014 genom bérsnoteringen

av D. Carnegie & Co AB (sedermera namnindrat

till Hembla AB (publ)). Portféljen for lager och litt
industri borsnoterades av Kvalitena genom att en extra
bolagsstimma i Header Compression Sweden Holding
AB (”HCS Holding”) den 5 november 2014 fattade
beslut om en affir dar HCS Holding forvarvade samt-
liga aktier i Stendorren Stockholm 1 AB samtidigt som
Effnetplattformen AB (publ) ("Effnetplattformen”) de-
lades ut till aktieagarna i HCS Holding, som darefter
overtog namnet Stendorren Fastigheter AB (publ).
B-aktierna i Stendorren handlas sedan den 6 november
2014 pa First North, Nasdaq Stockholm (med ticker
STEF B). Den 7 maj 2015 flyttades aktien till First
North Premier och sedan 1o april 2018 handlas aktien
pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

Stendorren skapar langsiktig tillvaxt och varde-
okning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget ska primart verka i Storstock-
holm och 6vriga Milardalen med fokus pa fastigheter

RESULTAT EFTER SKATT:

290 MKR

for lager och latt industri. Stendorren ska skapa en

hog riskjusterad avkastning for sina aktiedgare genom

att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter.
Stendorrens finansiella mél ar:

e Att uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa
eget kapital om ldgst 12 % (2019 uppgick avkast-
ningen pa eget kapital till 9 %).

¢ Att rintetickningsgraden langsiktigt ska uppga
till ligst 2,0 gdnger (2019 uppgick ranteticknings-
graden till 1,8 ganger).

o Att soliditeten langsiktigt ska uppga till 35 % och
aldrig understiga 20 %. (2019 uppgick soliditeten
till 41 %).

Koncernen bestod per den 31 december 2019 av 108
stycken aktiebolag (107) dir Stendorren Fastigheter
AB (publ) ar moderbolag. Samtliga fastigheter dgs
via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2019 av 124 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
beldgna inom Stockholmsregionen och Milarda-

len med ett sammanlagt marknadsvirde om 9 147
miljoner kronor (8 476 per 31 december 2018). De
tio storsta hyresavtalen svarade for ca en fjardedel
av den samlade drshyran. Bolagets storsta hyresavtal
med Coop Sverige som hyresgist, representerar ca
9% av den samlade drshyran. Fastighetsbestindet
omfattade totalt ca 731 ooo m* lokalyta. Ytslagen
lager, latt industri och logistik svarade for ca 66 % av
den totala uthyrningsbara ytan. Stendorren hade per
samma datum 25 fastigheter helt eller delvis besta-
ende av byggritter som vid full exploatering bedoms
kunna tillskapa ca 622 ooo m* BTA (total byggarea),
huvudsakligen for litt industri-, logistik och han-
delsdndamal, men ocksa bostdder. Inom befintligt

FORVALTNINGSRESULTAT:

135 MKR

fastighetsbestidnd arbetar bolaget med framtagande
av nya detaljplaner for bostider. Marknadsvirdet pa
byggrittsportfoljen uppgar per rapportdatumet till ca
1 282 miljoner kronor.

FINANSIERING

Per 31 december 2019 uppgick koncernens egna kapital
till 3 840 miljoner kronor (2 780). Koncernens ranteba-
rande skulder uppgick till 4 816 miljoner kronor

(5 288) motsvarande en beliningsgrad om 50 % (61).
Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rante-
barande skulderna uppgick till 2,3 ar (2,6)och den
genomsnittliga rdntebindningen pa skulder till kredit-
institut till 2,8 &r (2,0). Den genomsnittliga rintan pa
bolagets totala rintebarande lan uppgick (inklusive
derivatens paverkan) till 2,2 % (2,4) och rintan pa ldn i
kreditinstitut, per rapportdatum, till 1,9 % (1,8). Sten-
dorren hade vid periodens ingéng tva utestiende obli-
gationsldn. Det forsta obligationsldnet (2017-2020)
uppgick till totalt 710 miljoner kronor och l16pte med
en rianta om Stibor 9o plus 4,00 % for vilket fortida
aterlosen pakallades under 2019. Det andra obliga-
tionsldnet (2018—2021) uppgar till 650 miljoner kronor
och det Ioper med en rinta om Stibor 9o plus 4,25 %.
Under tredje kvartalet emitterade bolaget hybridobliga-
tioner om totalt §oo miljoner kronor i nominellt varde
vilka under IFRS redovisas som eget kapital. Rantan
pa siljreverserna uppgar till i genomsnitt 3,0 %.

ORGANISATION

Stendorren hade per 31 december 2019 55 anstillda
(51) med fordelningen 32 man (26) och 23 kvinnor

(25). For att Stendorren ska kunna fortsdtta vixa som
bolag ir det en forutsittning att bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som praglas av 6ppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Stendorrens
verksamhet ska vara sidan att de som arbetar hos »
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» Stendorren inte drabbas av ohilsa eller kommer till

skada pa grund av arbetet, och att de trivs och kan
utvecklas bade yrkesmissigt och som individer. Ar-
betsmiljoarbetet ska genomsyra alla beslut som fattas
och alla aktiviteter som genomfors.

Jamstilldhet i arbetslivet ar inte enbart en rittvi-
sefrdga, utan aven en foretagsekonomisk fraga. Det
handlar om att tillvarata kompetens hos medarbetarna
och att attrahera de mest kompetenta personerna vid
rekrytering, vare sig de 4r min eller kvinnor.

Arsstimman 2019 beslutade i enlighet med styrel-
sens forslag om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare som ska gilla till slutet av drstim-
man 2020 enligt foljande. Ersattningsfragor behand-
las av styrelsens ersittningsutskott och beslutas av
styrelsen i sin helhet. Ledande befattningshavarna ska
erbjudas en marknadsmaissig kompensation som ska
beakta den enskildes ansvarsomraden och erfarenhet.
Ersittningen ska bestd av fast 1on, rorlig ersittning,
pension och andra sedvanliga formaner. Den rorliga
ersittningen ska vara kopplad till forutbestimda och
maitbara kriterier, utformade med syfte att frimja
bolagets ldngsiktiga virdeskapande och ska som mest
uppga till ett belopp motsvarande sex ménadsloner.
For att uppmuntra till 1dngsiktig samsyn med bolagets
aktiedgare, ska utover 1on, pension och ovriga er-
sattningar, dven incitament kunna erbjudas i form av
aktierelaterade instrument.

I ljuset av vissa regelforandringar har styrelsen fore-
slagit att drsstimman 2020 beslutar om uppdaterade
riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare
som ger en mer detaljerad bild av ersittningen till le-
dande befattningshavarna. De foreslagna riktlinjerna
framgdr pd sidorna 108-109.

HALLBARHET

Sedan starten 2014 har Stendorren haft en ambition
att inforliva ett aktivt hdllbarhetsarbete i verksam-
heten. Bolagets affirsidé dr att skapa langsiktig
tillvixt och viardedkning genom att forvirva, utveckla
och forvalta fastigheter pé ett ansvarstagande sitt.
For att gora det behover bolaget mota framtidens
krav fran intressenter pd ekonomisk, miljomassig och
social hallbarhet. Under 2017 accelererade Stendorren
héllbarhetsarbetet genom en systematisk intressent-
dialog och materialitetsanalys samt ett omfattande
strategiarbete. Detta har mynnat ut i fyra fokusomra-
den for bolaget med ett antal olika visentliga fragor
inom varje fokusomrade;

1. Operationell excellens

2. Aktiv partner for hallbart samhillsbyggande

3. Resurseffektivitet

4. Attraktiv arbetsgivare
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I april 2018 slidppte Stendorren sin forsta hallbarhets-
rapport, for rikenskapséar 2017, enligt GRI Standards
och i enlighet med det lagstadgade kravet pa hallbar-
hetsrapportering enligt ARL. Stendérrens mal med
hallbarhetsarbetet ar inte bara att mota forvantningar
fran olika grupper av intressenter. Bolaget vill dven
ligga i framkant nir det giller att skapa hdllbara
losningar for de verksamheter som bedrivs i vra fast-
igheter och darigenom bidra till att [6sa de utmaning-
ar samhallet star infor. Darfor har bolaget utvecklat
en strategi for proaktivitet och positivt virdeskapande
som utgdr fran vart fokusomrade Aktiv partner for
hallbart samhillsbyggande:

¢ Stendorren soker partnerskap med transportforetag
och infrastrukturbyggare for att skapa smarta ser-
vice- och logistiklosningar for bolagets fastigheter,
Stendorren ska samarbeta med branschorganisatio-
ner som delar bolagets syn pa en mer hallbar och
effektivare industri, lager och logistik.

e Stendorren samarbetar med kommuner for att lyfta
de omraden dar bolaget verkar och bidrar till att
dessa kommuner kan blir hdllbara och framtidsin-
riktade foredomen.

¢ Genom nira dialog skapar Stendorren, tillsammans
med sina kunder, héllbara lokallosningar for vara
hyresgaster.

Stendorren har satt ett strategiskt ramverk for hur
bolaget ska arbeta med ambitionen att utveckla
héllbarhet som del av affiren. Fokus de narmsta aren
kommer vara att folja bolagets affarsidé och integrera
hallbarhet som kirnvarde i ett ansvarsfullt foretag
men ocksd med fokus pa positivt virdeskapande och
hur vi kan leverera samhillsnytta genom var kirn-
verksamhet.

MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgors av ledningsfunk-
tioner av koncernens alla bolag och fastigheter. Dessa
funktioner inkluderar bland annat fastighetsférvalt-
ning, projektledning och finansiering. All personal dr
anstilld i moderbolaget. Inga fastigheter ags direkt av
moderbolaget. Moderbolagets intikter under perio-
den utgors huvudsakligen av 102 miljoner kronor i
utdebitering av tjidnster som utforts av egen personal.
Rintenettot bestr av netto debiterad rinta pd kon-
cerninterna l&n samt extern rintekostnad for bolagets
obligationsldn. Likvida medel uppgick per 31 decem-
ber 20719 till 39 miljoner kronor (42) och det egna
kapitalet uppgick till T 714 miljoner kronor (964).

RISKER OCH RISKHANTERING

STENDORREN utsitts [6pande for olika risker som
kan f& betydelse for bolagets resultat och finansiella
stallning. Det finns en rad faktorer som péaverkar,
eller skulle kunna paverka Stendorrens verksam-

het bide direkt och indirekt. God internkontroll,
adndamadlsenliga administrativa system, rutiner,
policyer och kompetensutveckling ar metoder for att
kontrollera och minimera riskerna som verksamheten
utsitts for. For att sikerstilla att Stendorren har en
andamalsenlig riskhantering och god intern kon-
troll har bolaget, utover styrande dokument sisom
styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD med
tillhorande delegationsordning och attestinstruktion,
antagit en rad interna riktlinjer, arbetsprocesser och
rutiner. Styrelsen har det overgripande ansvaret for
riskhantering och interna kontroller medan det ope-
rativa ansvaret delegeras till VD. For att siakerstilla
sa langt som mojligt att ritt risker identifieras och

att bolagets kontrollrutiner adresserar dessa risker

pa ett adekvat sitt genomfors arligen en inventering
och rating av vilka risker av finansiell-, operationell-,
strategisk- samt regelefterlevnadkaraktiar som bolaget
ar utsatt for. Ett av huvudsyftena med detta arbete ar
att identifiera risker och potentiella felkillor samt att
identifiera och dokumentera befintliga kontrollrutiner
och, dir sa funnits nodvindigt, tillsitta nya rutiner
och/eller I'T-baserade kontroller.

Nedan anges ndgra av de riskomraden som enligt
bolagets egen bedomning kan, om de intriffar, med-
fora betydande paverkan pa bolagets framtida verk-
sambhet, resultat och finansiella stillning. Faktorerna
ar inte framstillda i prioriteringsordning och gor inte
ansprak pa att vara heltackande.

FINANSIELLA RISKER

Inom gruppen finansiella risker har bolaget bl.a. iden-

tifierat f6ljande betydande riskomraden:

e Fastighetsvirdering. Stendorren redovisar sitt
innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt
virde, vilket innebar att fastigheternas koncern-
missigt bokforda varde motsvarar det bedomda
marknadsvirdet enligt redovisningsstandarden IAS
40 Forvaltningsfastigheter. En nedgéng i fastig-
heternas marknadsvirde medfor siledes en direkt
negativ paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stillning 4ven om koncernens kassaflode inte
paverkas forrin fastigheten siljs. For att sikerstilla
att en rittvisande och trovirdig bedomning av fast-
igheternas marknadsvirde gors, anlitar Stendorren

externa, oberoende och vilrenommerade virde-
ringsforetag som pé arlig basis utfér marknadsvar-
deringar av koncernens samtliga fastigheter.
Finansiering. Stendorrens verksamhet finansieras,
forutom av eget kapital, av externt tillhandahal-
let kapital. Kapitalkostnaden utgor Stendorrens
enskilt storsta kostnad. Som en foljd av detta ar
bolaget exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Det dr vidare sannolikt att huvuddelen
av erforderligt kapital for finansieringen av sdval
utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkom-
mande forvarv kommer att tillhandahallas av ban-
ker, kreditinstitut eller andra langivare. Stigande
kapitalkostnader kommer siledes att medfora en
negativ paverkan pé Stendorrens kassaflode, resul-
tat och finansiella stillning. Det kan ej garanteras
att langivarna kommer att forlanga Stendorrens
krediter vid krediternas slutforfall. Det kan ej
heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter dd
kommer att std till forfogande.

Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av
bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
och kreditinstitut. I normalfallet loper dessa avtal
med dtaganden om att uppratthilla miniminivaer
avseende rantetickningsgrad och belaningsgrad.
Det innebar att kreditgivare kan ges ratt att
pakalla dterbetalning av lamnade krediter i fortid
eller att begdra andrade villkor for det fall dessa
sarskilda dtaganden ej uppfyllts av ldntagaren.

For att minimera risker att ingdngna ldneavtal €]
fornyas pd skaliga villkor, stravar Stendorren efter
att teckna laneavtal med langa kapitalbindningsti-
der. Dartill stravar bolaget efter att sprida de olika
lanefaciliteternas forfallodatum jamnt 6ver tiden s
att endast en mindre del av kreditstocken forfaller
till omforhandling varje 4r. Vid rakenskapsar-

ets utgdng uppfyller bolaget med god marginal
samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditav-
tal. Forfallostrukturen pé bolagets rantebarande
skulder per 31 december 2019 framgdr av not 17
och not 18.

Skatterisker. En forandring i skattelagstiftning,
eller en forandring av rittspraxis, kan medfora en
forandrad framtida skattesituation for bolaget. Fel-
aktig berdakning av och darmed felaktigt deklarerad
inkomstskatt kan dven medfora betydande skat-
tetilligg och straffavgifter. For att dels sdkerstalla
att forandringar i skattelagstiftningen efterlevs och
dels att berdkning och deklaration av inkomstskatt
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» och forbattringar av fastigheternas tekniska funk-
tion. Betydande belopp investeras dven i om-, till-
och nybyggnationer. Risker som kan identifieras i
samband med projektutveckling utgors dels av rena
felkalkyleringsrisker dir kostnaden for projekten
kan felbedomas, oférutsedda omstandigheter som
medfor negativa ekonomiska konsekvenser samt
risk for vdsentliga forseningar av projekt som kan
leda till viteskostnader och andra oférutsedda
kostnader. Dessa risker stravar Stendorren att
minimera genom att ha tydliga projektrutiner med
tita kontroller och uppféljning. Av stor vikt 4r dven
att den initiala projektplanen och kostnadsberik-
ningen gors noggrant och att tidsaspekter beaktas
pa ett realistiskt sitt vid avtalsskrivningen.

Organisatoriska risker. Inom gruppen operationel-
la risker finns dven ett antal risker av HR karaktir,
sdsom ett stort beroende av nyckelpersoner, en hog
personalomsittning som kan medfora otrivsel pd
arbetsplatsen och en 6kad risk for felbeslut av per-
soner med kort erfarenhet, forhojd stressnivd som
kan leda till 6kad psykosocial pafrestning (stress/
utbrandhet). Stendorren moter dessa risker genom
ett okat fokus pd personalvard och friskvard men
ocksd genom regelbundna medarbetarsamtal och
en drlig medarbetarundersokning dir synpunkter
och forslag fran organisationen hanteras. For att
Stendorren mer frekvent ska kunna f& synpunkter
och forslag fran organisationen anvander Stendor-
ren sedan januari 2020 kvartalsvisa medarbetar-
matningar istillet for den tidigare arliga medarbe-
tarundersokningen.

IT risker. Bristande IT tillganglighet och en otydlig
IT strategi riskerar att leda till sankt effektivitet
och fordyringar. Stendorren dr ett relativt ungt
foretag som under 2017 och 2018 bytt ut alla vi-
sentliga IT system mot moderna och andamalsen-
liga system for fastighetsforvaltning, redovisning
och rapportering.

STRATEGISKA RISKER

Strategiska risker avser bland annat risker samman-
hingande med sdvdl makroekonomiska faktorer som
utvecklingen pa de lokala fastighetsmarknaderna —
omstindigheter som ligger utanfor bolagets kontroll.
Dessa faktorer innefattar, men dr inte begransade till,
tillvixten i bruttonationalprodukt (*BNP”), inflation,
rantenivéer, befolkningstillvixt och sysselsdttnings-
grad. Trender i de makroekonomiska forutsatt-
ningarna paverkar direkt och indirekt den svenska
fastighetsmarknaden, efterfrigan pd kommersiella
fastigheter och darmed bolagets uthyrningsgrad,
hyresnivder, marknadsvirdet av dess tillgingar samt
tillgangen till, och kostnaden for, finansiering.

88 | irsrepovisning 2019

En nedgdng eller svingning i tillvixt pa de lokala
marknader dir bolaget dr verksamt kan paverka hy-
resnivder och uthyrningsgrad, vilket kan fa en negativ
inverkan pé bolagets resultat for dess operativa seg-
ment och kan negativt paverka bolagets 6vergripande
verksamhet, finansiella stillning och resultat. Aven
efterfragan pa bolagets fastigheter kan minska, vilket
kan fa en visentlig negativ inverkan pa bolagets verk-
sambhet, finansiella stallning och resultat. Dessa risker
hanterar Stendorren genom att standigt lyssna in
signaler frdn marknaden och befintliga och potentiel-
la kunder och anpassa produkterbjudandet.

REGELEFTERLEVNAD

Bolagets verksamhet regleras av och maste uppfylla
kraven i ett flertal lagar och regleringar. Det finns

en risk att bolagets tolkning av tillimpliga lagar och
regler inte dr korrekt eller att regelverk kan dndras

i framtiden. Bolaget kan dven komma att behova
ansoka om olika tillstdnd och registreringar hos
kommuner eller myndigheter f6r att kunna bedriva
sin verksamhet. Stendorren bedomer att bolaget har
adekvat kompetens och interna processer for att
kunna identifiera, kvantifiera och hantera dessa risker,
men det finns 4ndé en risk att bolaget inte kommer
att erhélla nodvindiga tillstand eller beslut eller

att sddana beslut 6verklagas, eller pd annat sitt dr
forenade med villkor som kan leda till okade kostna-
der och forseningar for planerade utvecklingsprojekt
for fastigheter eller i 6vrigt ha en negativ inverkan pa
bolagets verksamhet och utveckling.

Bolaget riskerar dven att involveras i rittsliga eller
administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattan-
de skadestadndsansprék eller andra krav p betalning-
ar, inklusive skadestdndsansprak fran kunder eller
konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning.
Forberedelser infor, bestridanden utav samt utfallet
av initierade forfaranden kan bli 1dngvariga och kost-
samma. Utfallet av sidana forfaranden ar svira att
forutse. Vid negativt utfall i ett storre rittsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa
en dom eller en forlikning, kan Stendorren aldggas ett
betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostna-
der i samband med tvister och skiljedomsforfaranden

bli betydande.

HALLBARHETSRISKER

Stendorren mest visentliga hallbarhetsrisker finns
inom f6ljande omraden; arbetsmiljo, manskliga rat-
tigheter, affirsetik, anti-korruption samt miljo.
Forutom policys och styrdokument inkluderar Sten-
dorren dven den sirskilda uppférandekoden for leve-
rantorer, kunder och affirspartners, som utvecklades
av bolaget 2018, i det avtal som ingds med Stendor-

rens leverantorer. Denna kod har under 2019 skickats

till bolagets mest visentliga leverantorer for paskrift,

baserat pa volym och risker inom Bolagets strategiska
fokusomréden kring hallbarhet.

Dessa innefattar bl.a Bolagets stillningstagande
och riktlinjer vad avser miljo, arbetsmiljo, manskliga
rattigheter och anti-korruption.

o Arbetsmiljo och manskliga rittigheter. Som fastig-
hetsigare medfor det ett ansvar for de manniskor
som vistas i fastigheterna. Det kan vara medarbeta-
re, hyresgaster eller leverantorer. Genom oaktsam-
het kan bolaget gora sig skyldig till psykologiska
som fysiska skador pd person for vilka Bolaget
blir ansvarig. Bolaget hanterar dessa risker genom
forebyggande systematiskt arbetsmiljdarbete och
arbetsmiljoinventeringar i vara fastigheter. Det fo-
religger dven risker i de fall bolaget har nyproduk-
tion eller renoveringar av fastigheter som involverar
leverantorer och underleverantorer. Undermalig
uppfoljning av arbetsforhdllanden kring hilsa och
sakerhet samt manskliga rattigheter, som ddliga
arbetsvillkor och tvangsarbete for personer med
utomeuropeisk hirkomst, kan leda till ryktesris-
ker, badwill risker och varumarkesrisker. Bolaget
hanterar dessa risker genom sin uppforandekod
vilken dven tacker in leverantorer och utvardering
av leverantorer som Bolaget ingdr samarbete med.

o Affirsetik och anti-korruption. Att bryta mot
lagstadgad och vedertagen affarsetik ar en risk for
Stendorren. Allvarliga 6vertridelser som inciden-
ter av korruption, mutor och overtradelser kan
langvarigt skada Bolagets fortroende och formaga
att verka pd marknaden. 2016 antogs en Uppfo-
randekod i bolaget som adven tacker in leverantorer
samt en Personalhandbok som inkluderar Bolagets
stallningstagande och agerande for att motverka
att mutor och korruption ska forekomma.

o Miljo. Fastighetsforvaltning och fastighetsexploate-
ring medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har

den som bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningar dven ett ansvar {or efterbehandling
och eventuell sanering. Om inte verksamhetsutova-
ren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en
fastighet dr den som forvirvat fastigheten, och som
vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt
fororeningarna, ansvarig. Det innebar att krav,
under vissa forutsittningar, kan komma att riktas
mot Stendorren for marksanering eller efterbehand-
ling avseende forekomst eller misstanke om foro-
rening i mark, vattenomraden eller grundvatten,
for att stalla fastigheten i sidant skick som foljer
av miljobalken. Sddana krav kan péverka Bolagets
resultat, kassaflode och finansiella stillning nega-
tivt. For att minimera denna potentiella miljorisk
gor Stendorren miljoundersokningar dir sd ar
pékallat inom ramen for forvirvsprocessen av de
fastigheter som bolaget 6verviger att forvarva. For
nédrvarande finns inga nuvarande eller historiskt
kinda miljokrav av ndgot slag riktat mot ndgot av
koncernbolagen. Fororeningar kan vidare upptack-
as pd fastigheter och i byggnader, och sarskilt vid
renoveringsprocesser eller nar byggnader uppgra-
deras for miljocertifiering. Atgirder som hanfor

sig till sddana fororeningar ar en del av Stendor-
rens pagdende verksamhet och bolaget bedomer
att det har adekvat kompetens och processer for
att bedéma och kvantifiera risker i samband med
renoveringar och uppgraderingar. Bolaget dr och
kan dven bli féremal for ytterligare reglering kring
exempelvis arbetsmiljé och arbetssikerhet, hante-
ring av asbest och sanering samt lagar som reglerar
utsldpp av vixthusgaser, bland annat genom
energi- och elforbrukning. Bristande efterlevnad av
sddana lagar och regler kan resultera i utfirdande
av verkstillighetsatgirder, avgifter eller boter, och
dven i vissa fall restriktioner avseende bolagets
verksamhet, som kan vara patagliga.
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VAR VERKSAMHET

FASTI

Stendorren redovisar sina fastighetsvirden till verkligt virde. Fastigheterna utgor den

visentligen storsta tillgdngen i koncernens balansrikning och forindrade marknadsvirden
av fastigheterna har potentiellt betydande paverkan pd koncernens redovisade resultat och

substansvirde.

PER BOKSLUTSDATUM 31 DECEMBER 2019 bestir
Stendorrens portfolj av forvaltningsfastigheter av 124
registerfastigheter som sammantaget marknadsvirde-
rats till 9 147 miljoner kronor.

Alla fastigheter varderas kvartalsvis internt. Dartill
externvirderas varje fastighet minst en géng per
kalenderar.

Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de exter-
na virderarna som Stendorren, dr avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell, och kompletteras dven av
ortsprisanalyser, (se nedan). Bide orealiserade och
realiserade viardeforandringar redovisas i resultatrik-
ningen. Intikter frin fastighetsforsiljningar redovisas
i enlighet med de principer som beskrivs i not 1. Till-
kommande utgifter som dr viarderingshojande aktive-
ras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhéllsatgirder kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer. I storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Virderingsmetodik

Stendorrens marknadsvirderingar (badde de externa
varderingarna och interna) ar utférda som avkast-
ningsvarderingar enligt kassaflodesmodell i linje med
MCSI Svenskt Fastighetsindex vdrderingshandledning.
Virderingarna grundar sig pa kassafldesanalyser
innebarande att fastighetens virde baseras pa nuvir-
det av prognostiserade kassafloden jamte restvirde
under en 10-arig kalkylperiod enligt f6ljande princip:

Forvintat framtida kassaflode under vald
kalkylperiod beriknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

— Driftkostnader

= Driftnetto

— Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forviantade framtida

kassaflodena gors utifran analys av:

e Marknadens/naromradets framtida utveckling.

o Fastighetens marknadsforutsittningar och
marknadsposition.

Marknadsmaissiga hyresvillkor.
Budgeterade drift- och underhallskostnader med
jamforelse mot likartade fastigheter.

Kint och bedomt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgistanpassningar och storre investeringsbe-
hov som inte omfattas av det lopande underhaillet).

De virdepaverkande parametrar som anvands i var-
deringen motsvarar en sammanvigning av Bolagets
interna och den externa virderarens tolkning av hur
en presumtiv kopare pd marknaden skulle resonera
och summan av nuvirdet av driftnetton och restvirde
kan diarmed tas som ett uttryck for marknadsvirdet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av viarderings-
man vid forsta varderingstillfille och ombesiktigas
vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller
efter storre hyresgdstanpassningar). Det ska dock
aldrig g& mer dn 3 ar mellan besiktningstillfillena.
Byggritter och potentiella byggritter har varderats
utifrdn ortprisstudier, lage i planprocessen och fast-
stillda avyttringsvarden.

Virderingsparametrar

Kassaflodeskalkylerna baseras pa antaganden

om framtida utveckling enligt nedanstiende

parametrar:

¢ Lingsiktigt inflationsantagande.

¢ Antagande om marknadshyra for alla uthyrnings-
bara ytor.

* Bedomda driftkostnader utifran historiska
kostnader, budgeterade kostnader och tillginglig
statistik for jimforbara objekt.

¢ Bedomda kostnader for hyresgastanpassningar
per lokal.

¢ Bedomd vakanstid mellan hyresgister.

¢ Bedomt ldng- och kortsiktigt underhéllsbehov.

¢ Bedomning av marknadens avkastningskrav
for det specifika objektet.

Det langsiktiga inflationsantagandet motsvarar
Riksbankens lingsiktiga mal om 2 % i drstakt under
kalkylperioden. Kalkylperioden for respektive vir-
deringsobjekt loper 6ver 10 dr. Analysen av framtida
driftnetton grundas pa gillande hyresavtal samt en
analys av den gillande hyresmarknaden. I de fall hy-
resvillkoren beddms som marknadsmaissiga antas de
mojliga att forlanga till oférandrade villkor. I de fall
den kontrakterade hyran bedoms avvika frin gillande
marknadshyra antas den justeras till marknadsmassig
niva vid kontraktsutgdng. P4 motsvarande sitt antas
fastighetens uthyrningsgrad over tid anpassas till en
bedomd marknadsmassig niva.

Drift- och underhéllskostnader baseras dels pa
en analys av respektive fastighets historiska och
budgeterade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och
statistik avseende liknande fastigheter, bland annat
fran statistik redovisad av MCSL.  »
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> Byggritter

Stendorren hade per 31 december 2019 25 fastig-
heter helt eller delvis bestidende av byggritter. Vid
full exploatering av dessa byggritter ar bedomningen
att upp till 622 coo m* byggnadsarea kan tillskapas,
huvudsakligen for latt industri, logistik och handels-
andamadl. I ett par av dessa fastigheter pagér dven
planarbete for att omvandla byggritterna till annat
anvindningsomréde, sisom bostdder. Dessa byggrit-
ter dr redovisade till ett bedomt marknadsviarde om

1 282 miljoner kronor (motsvarande ca 14 % av det
samlade fastighetsvirdet). Mojligheterna i byggritter-
na bedéms som mycket goda da de idr koncentrerade
till flera av Storstockholms mest attraktiva omraden
sasom Stockholms kommun, Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro, Sol-
lentuna och Enkoping. Utvecklingen inom byggratter
och projektfastigheter dr primirt kunddriven. Fokus

VARDERINGS-
PARAMETRAR VIKTAT
PER 2019-12-31 MIN MAX SNITT
5,0% 13,5% 6,2%
Direktavkastningskrav (5.2%)  (13,8%) (6,3%)
5,0% 15,8% 8,1%
Kalkylranta kassaflode (5,0%)  (16,0%) (8,2%)
71% 15,8% 8,3%
Kalkylranta restvarde (7,3%)  (16,0%) (8,4%)
Langsiktigt 4,0% 30,0% 6,2%
vakansantagande (3,0%) (25,0%) (6,1%)
400 3700 1860
Byggratter, kr/m2 BTA (400) (2800)  (1064)

Ar 2018 i parentesen
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ligger pa att hitta befintliga och nya hyresgister som
ar i behov av storre eller helt nya lokaler och moéta
detta behov genom att géra kundanpassade tilliggs-
investeringar, alternativt genomfora nybyggnation. I
syfte att minimera riskexponeringen tecknas vanligen
langa hyresavtal med kunderna innan investering-
arna initieras. Bolaget avser att lopande under de
narmaste dren bebygga och utveckla stor del av dessa
fastigheter.

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens av-
kastningskrav har stor betydelse for fastigheternas
marknadsvirden. Baserat pd Stendorrens bedémda
lopande intjiningsférmaga per 31 december 2019
skulle en forindring om § % av driftnettot uppat el-
ler nedat paverka det beddmda marknadsvirdet med
ca 457 Mkr uppét respektive nedat. En forskjutning

FORANDRING AV DRIFTNETTO

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

>
< -0,50% 501,9 755,8 1009,7 1263,6 1517,6
o
X
(72}
g -0,25% -2,8 237,8 478,5 7191 959,7
2 z
© '5 0,00% -457,3 -228,7 0,0 228,7 457,3
<
zZy
>
=) ﬁ 0,25% -868,8 -651,0 -433,1 -215,3 2,5
2
:g E 0,50% -1243,1 -1035,1 -827,1 -619,1 -41,
[TRa]

Belopp i Mkr

uppét eller neddt med 0,5 % enheter av marknadens
direktavkastningskrav skulle pd motsvarande sitt
péverka det beddmda marknadsvirdet med ca —827
miljoner kronor uppét och 1 oro miljoner kronor
nedit (alla andra virdepaverkande antaganden antas i
kinslighetsanalysen vara oférindrade) enligt tabellen
pd sid 102.

Virdeforindringar under 2019

Den samlade virdeforindringen under perioden upp-
gar till 237 miljoner kronor (366), varav o miljoner
kronor (- 40) avser realiserade virdeforindringar vid
fastighetsforsiljningar (se tabell nedan).

FORANDRING REDOVISAT
VARDE FASTIGHETER, MILJONER KRONOR

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Forvarv av fastigheter

Foérsaljining av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut

december 2019 var 6,2 % (6,3).

JAN-DEC 2019

8 476
160

267
243

9147

Virdeforandringarna i fastighetsbestdndet drivs
under perioden dels av férindrade kassafloden genom
omforhandlade hyresavtal eller dndrade kostnader,
dels av dndrade antaganden om marknadshyror
samt dven justerade avkastningskrav. Genomsnittligt
avkastningskrav i fastighetsvarderingarna per 31

JAN-DEC 2018

6 494
1687
-367

296
366

8 476
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STENDORRENS AKTIE OCH AGARE

Stendorren dr ett fastighetsbolag med ett borsvirde vid utgangen av 2019 om 4 758
miljoner kronor. Bolagets B-aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Stendorrens borsvarde steg med 69 % under 2019.

AKTIE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgick per 31 december
2019 till 16 893 384,60 kronor. Stendorren hade vid
arets utgdng totalt 28,2 miljoner utestdende aktier
fordelat pa 2,5 miljoner A-aktier av respektive 25,7
miljoner B-aktier. A-aktier i Stendorren berittigar

till tio roster per aktie pd bolagsstimma och B-aktier
berittigar till en rost per aktie. A-aktier kan konver-
teras till B-aktier till forhdllandet 1:1. A- och B-aktier
medfor samma ritt till andel i bolagets tillgdngar och
overskott. Under 2018 6kade antalet utestiende akti-
er med o,5 miljoner B-aktier i samband med inlosen
av ett personaloptionsprogram. Enligt bolagsord-
ningen finns hirutéver mojligheten for Stendorren att
utge preferensaktier.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH AVKASTNING
Borskursen steg under dret med 69 % till 169,0
kronor, sammantaget medforde detta att borsviardet
okade med 69 %. Under samma period steg fastig-

hetsindex pa Stockholmsbérsen med 62 % varvid
Stendorren for fjarde dret i rad uppvisar en 6knings-
takt i den genomsnittliga borskursen som Gverstiger
fastighetsindex. Aktien handlades till all time high-
kursen 171,0 kronor den 27 december for att sedan
falla tillbaka till 169,0 kronor (100,0) pé arets sista
handelsdag den 30 december. Arets ligsta betalkurs
var 99,8 kronor.

HANDELSPLATS OCH OMSATTNING
Stendorrens aktie handlas fran den 10 april 2018 pd
listan for medelstora bolag, MidCap, efter att Nas-
daq Stockholms bolagskommitté under viren 2018
godkinde byte av noteringsplats frin Nasdaq First
North Premier, till Nasdaq Stockholms huvudlista.
Bolagets kortnamn ar STEF B. Bolagets ISIN-kod ar
SE0006543344.

Under 2019 har totalt 4,6 miljoner aktier omsatts
till ett virde om 1 548 miljoner kronor (exklusive
aktier omsatta utanfér handelsplatsen). »

AKTIEKURS, EPRA NAV OCH HANDLAD VOLYM
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> STENDORRENS AKTIEAGARE

Arsstimman beslutade den 22 maj 2019 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nista
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, utan avvikelse
fran befintliga aktiedgares foretradesritt fatta beslut
om nyemission av stam- och/eller preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med bestim-
melse om apport eller kvittning. Antalet stam- och/
eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konverti-
bler som ska kunna ges ut med stdd av bemyndigan-
det ska inte vara begransat pa annat sitt in vad som
foljer av vid var tid gillande bolagsordnings granser
for aktiekapital och antal aktier.

Arsstimman 2019 beslutade dven att bemyndiga
styrelsen att fram till nista drsstimma, vid ett eller
flera tillfillen, fatta beslut om forviarv av s manga
egna aktier att bolagets innehav vid var tid inte

AKTIEAGARE STORLEKSKLASSER PER 31 DECEMBER 2019

Overstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Vidare
beslutade drsstimman att bemyndiga styrelsen att
fram till nista drsstimma, vid ett eller flera tillfallen,
fatta beslut om o6verldtelse av egna aktier. Forvirv

av egna aktier ska ske pd Nasdaq Stockholm och

far endast ske till ett pris per aktie inom det gillan-
de kursintervallet, varmed avses intervallet mellan
hogsta kopkurs och lagsta siljkurs. Overlatelse av
egna aktier fir ske bdde pa Nasdaq Stockholm och
pd annat satt (vilket beskrivs narmare i kallelsen till
arsstaimman). Bemyndigandet att forvirva egna akti-
er syftar till att ge styrelsen okat handlingsutrymme i
arbetet med bolagets kapitalstruktur och skapa flexi-
bilitet betraffande bolagets mojligheter att distribuera
kapital till aktieigarna. Bemyndigandet att 6verléta
egna aktier syftar till att mojliggora foretags- och
fastighetsforvirv, anskaffning av rorelsekapital eller
breddning av dgarkretsen.

ANTAL . MARKNADS-

AKTIE- ANDEL INNEHAV ~ ROSTER VARDE
INNEHAV AKTIER AGARE AV ANTAL A-AKTIER B-AKTIER (%) (%) (KSEK)
1-500 3123 89% = 149122 1% 0% 25202
501-1000 ns 3% = 96 413 0% 0% 16 294
1001-5000 162 5% = 394 013 1% 1% 66 588
5001-10 000 32 1% = 230 616 1% 0% 38974
10 001-15000 14 0% = 176 493 1% 0% 29 827
15001 -20 000 13 0% = 240 663 1% 0% 40 672
20 001 - 47 1% 2500 000 24 368 321 95% 97% 4540 746
Total 3509 100% 2500 000 25655641 100% 100% 4 758 303
STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2019
) ANTAL INNEHAV ROSTER
AGARE AKTIER A-AKTIER B-AKTIER (%) (%)

Stenddrren Real Estate AB

11451606 2000000 9451606 40,67 % 58,14 %

Lansférsakringar fondforvaltning AB 4 453 941 - 4 453 941 15,82% 8,79%
Altira AB 2901720 500 000 2 401720 10,31% 14,61%
SEB Investment Management 1558 286 - 1558 286 5,53% 3,08%
Verdipapirfond Odin Ejendom 999 036 - 999 036 3,55% 1,97 %
Humle Kapitalférvaltning AB 636 379 - 636 379 2,26% 1,26%
Jp Morgan Bank Luxembourg S.a. 613 551 - 613 551 2,18% 1,21%
Anders lvarsson Aktiebolag 463 349 - 463 349 1,65% 0,91%
Alfred Berg 367 213 - 367 213 1,3% 0,72%
Skagen M2 Verdipapirfondet 353194 - 353194 1,25% 0,7%
Ovriga &gare 4 357 366 - 4357366 15,48% 8,61%
SUMMA 28155641 2500 000 25655641 100,00% 100,00%
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INCITAMENTSPROGRAM FOR
STENDORRENS MEDARBETARE

Stendorren har tva incitamentsprogram vilka beslu-
tades om vid drsstimmorna 2017 och 2018. Bida
programmen ar riktade till bolagets anstillda och
omfattar emissioner av teckningsoptioner vilka delta-
garna i programmen forvirvat mot kontant betalning
till moderbolaget. Teckningsoptionerna forvirvades
till marknadsvirde beriknat efter virdering enligt
Black & Scholes virderingsmetod utfoérd av oberoen-
de virderare. I det forsta av de tvd programmen finns
345 800 teckningsoptioner som innehavarna, under
perioden 1-31 maj 2020 dger ritt att inlésa mot
samma antal B-aktier till en teckningskurs om 83,87
kronor per aktie, vilket motsvarar 125 % av den
handelsviktade genomsnittskursen under métperio-
den 9—22 maj 2017. I det andra programmet finns
87 608 teckningsoptioner som innehavarna, under
perioden 15—30 september 2021, dger ritt att inlosa
mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om
111,60 kronor per aktie, vilket motsvarar 125 % av
den handelsviktade genomsnittskursen under mitpe-
rioden 15-22 augusti 2018.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i badda
dessa program kommer aktiekapitalet 6ka med
260 045 kronor genom utgivande av 433 408 aktier av
serie B, var och en med ett kvotvirde om 0,6 kronor.
Utspddningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
cirka 1,5 % av kapitalet och 0,9 % av rostetalet base-
rat pa antalet utestiende aktier per rapportdatumet.

o

UTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy har hittills varit att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till hogst 50 % av bo-
lagets forvaltningsresultat efter avdrag for schablon-
skatt. Mot bakgrund av de betydande mojligheter till
tillaggsinvesteringar i projektportfoljen till avkast-
ningsnivaer som Overstiger bolagets 1dngsiktiga av-
kastningskrav har dock styrelsen beslutat att foresla
2020 4rs drsstaimma att aktieutdelning inte limnas
till férman for aterinvestering i projektportfoljen.

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN

Stendorrens frimsta informationskanal ir bolagets
hemsida, www.stendorren.se. Dir offentliggors alla
finansiella rapporter, bolagspresentationer och press-
meddelanden.

Stendorrens rapportkalender for 2020 innefattar
foljande datum:
e Delarsrapport jan—mar 2020, 7 maj 2020
e Arsstimma 2020, 20 maj 2020
e Delarsrapport jan—jun 2020, 20 juli 2020
*  Delarsrapport jan—sep 2020, 6 november 2020
*  Bokslutskommuniké 2020, 23 februari 2021
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BOLAGS-
STYRNINGS-
RAPPOR

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och
kontrollerat styra och leda verksambeten i ett aktiebolag. Genom en god bolagsstyrning
kan Stendorren tillforsikra sina aktiedgare att bolaget skots pd ett ansvarsfullt, effektivt

och hadllbart sdtt.

STENDORREN AR ETT svenskt publikt aktiebolag,
vars B-aktier sedan den 10 april 2018 ir noterade

pé Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Sedan bolaget togs
upp till handel pd Nasdaq Stockholm grundar sig bo-
lagsstyrningen i Stendorren pa gdllande lagstiftning,
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, Svensk
kod for bolagsstyrning (*Koden”) och andra externa
styrdokument och rekommendationer samt internt
faststdllda regler och riktlinjer, sdsom bolagsordning-
en och styrelsens arbetsordning. Koden bygger pa
principen ”folj eller forklara”, vilket innebar att bolag
inte vid varje tillfille maste f6lja Koden utan vid ett
enskilt tillfille kan vilja andra losningar som anses
mer dndamdlsenliga. Bolag som viljer att avvika

fran Koden méste dock redovisa varje avvikelse

fran Koden och ange vilken 16sning man valt istillet
och skilen hirtill. Koden finns tillgidnglig pa www.
bolagsstyrning.se dir dven den svenska modellen for
svensk bolagsstyrning presenteras. Stendorren har
under 2019 avvikit frin Koden i ett avseende efter-
som loptiden for det teckningsoptionsprogram for
anstillda som antogs pa drsstimman 2017 understi-
ger tre ar. Beslutet om teckningsoptionsprogrammet
fattades pd drsstimman den 23 maj 2017, vid vilken
tidpunkt bolaget inte var upptaget till handel pa Nas-
daq Stockholm och sdledes inte omfattades av ndgon
skyldighet att folja Koden.

Fore noteringen pd Nasdaq Stockholm handlades
bolagets B-aktier under perioden 6 november 2014 —
6 maj 2015 pd Nasdaq First North och sedan den 7
maj 2015 pd Nasdaq First North Premier. Fore note-
ringen pd Nasdaq Stockholm utgick bolagsstyrningen
i Stendorren fran gdllande lagstiftning, Nasdaq First
Norths regelverk for emittenter, Nasdaq Stockholms
regelverk rorande noterade skuldebrev samt internt
faststillda regler och riktlinjer sdsom bolagsordning-
en och styrelsens arbetsordning. Sedan noteringen pa
Nasdaq Stockholm First North Premier har bolaget
stravat efter att dven tillimpa Koden.

Denna bolagsstyrningsrapport redogor for Sten-
dorrens bolagsstyrning under 2019 och ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen och Koden.

AKTIER OCH AGANDE

Aktiekapitalet i bolaget uppgick till 16 893 384,60
kronor vid rikenskapsdrets utgdng, férdelat pa

2 500 0oo aktier av serie A respektive 25 655 641
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren berattigar till
tio roster pd bolagsstimma och B-aktier berittigar

till en rost pa bolagsstimma. Samtliga aktier medfor
samma ritt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2019 till 3 509 stycken och kvotvirdet per aktie
uppgick till 0,60 kronor.

P4 sidan 96 i denna drsredovisning anges detaljer om
agarspridningen vid utgdngen av 2019.

BOLAGSORDNING

Bolagets foretagsnamn ar enligt bolagsordningen
Stendorren Fastigheter AB (publ) och bolaget ar
publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm.
Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, for-
valta och driva handel med fast egendom samt driva
darmed forenlig verksamhet. Stendorrens bolags-
ordning innehéller inga sdrskilda bestimmelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter
eller om dndring av bolagsordningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Arsstimma ska héllas inom sex manader
efter rikenskapsarets utging. Vid drsstimman
utovar aktiedgarna sin rostritt i for bolaget viktiga
fragor sdsom utdelning, faststdllande av resultat- och
balansrikning, ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och VD, val av styrelseledamoter, styrelseordférande
och revisorer samt arvode till styrelse och reviso-

rer. Utover arsstimman kan bolaget kalla till extra
bolagsstimma.

Beslut vid bolagsstimman fattas normalt med enkel
majoritet. Vissa beslut, till exempel dndring av bolags-
ordningen, krdver enligt aktiebolagslagen kvalificerad
majoritet.

Stendérrens bolagsordning innehéller inga begrans-
ningar i friga om hur manga roster varje aktieigare
kan avge vid bolagsstimma. Enligt bolagsordningen
ska kallelse till bolagsstimma ske genom annonsering
i Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelse
halls tillginglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Arsstamman 2019

Arsstimman 2019 hélls den 22 maj 2019 i Stock-
holm. Vid drsstimman fanns totalt 85,36 % av bola-
gets roster och 73,65 % av bolagets kapital represen-
terat. Arsstimman fattade beslut om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore ndsta »
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» Aarsstimma, utan avvikelse frin aktiedgarnas foretra-

desritt, mot kontant betalning eller mot betalning
genom kvittning, besluta om emission av aktier av
serie A eller B, konvertibler avseende aktier av serie
A eller B eller teckningsoptioner avseende aktier av
serie A eller B, samt preferensaktier, dock att sidana
emissioner inte far medfora att bolagets hogsta
tillitna antal aktier eller aktiekapital enligt vid var
tid gdllande bolagsordning 6verskrids. Vidare fattade
arsstimman bland annat foljande beslut:

Disposition avseende bolagets resultat.

Styrelseledaméterna och VD beviljades
ansvarsfrihet.

Val av antalet styrelseledamoter och revisorer.

e Omval av Seth Lieberman, Helena Levander, Carl
Mork, Andreas Philipson, Henrik Orrbeck och
Anders Tagt.

e Omval av Seth Lieberman som styrelsens

ordforande.

Omval av Ingemar Rindstig (personval) och Ernst
& Young AB, med Oskar Wall som huvudansvarig
revisor, som bolagets revisorer.

Faststillande av arvode till styrelsen och
revisorerna.

Beslut om faststillande av principer for utseende
av valberedning.

Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare.

Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta
om dterkop och overlatelser av egna aktier.

Protokoll frén drsstimman 2019 och stimmohand-
lingar finns tillgdngliga pa bolagets webbplats.
Arsstimman 2020 kommer att hallas den 20 maj
2020 i Stockholm.

Extra bolagsstamma den 22 januari 2020
Stendorren holl den 22 januari 2020 extra bolags-
stimma. Vid den extra bolagsstimman fanns totalt
85,10 % av bolagets roster och 73,20% av bolagets
kapital representerat. Den extra bolagsstimman be-
slutade att styrelsen ska besta av sju ledaméter utan
suppleanter. Vidare beslutades om nyval av Nisha
Raghavan till styrelseledamot for tiden intill slutet
av nista drsstimma. Anders Tagt valdes till styrelse-
ordforande for tiden intill slutet av nasta drsstimma.
Opvriga fragor som behandlades p4 den extra bolags-
stimman var arvode till styrelsen.

VALBEREDNING

For att sidkerstilla att val och arvodering av styrelse
och revisor bereds genom en av dgarna styrd, struk-
turerad och vilkind process, ska varje bolag som
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tillimpar Koden ha en valberedning. Valberedningen
ska limna forslag till stimmoordférande, styrelse,
styrelseordférande, revisor, styrelsearvode med
uppdelning mellan ordféranden och 6vriga ledamo-
ter, ersittning for utskottsarbete, arvode till bolagets
revisor samt, i den man sd anses erforderligt, forslag
till andrade principerna for utseende av valberedning.

Aktiedgarna i Stendorren beslutade pa drsstimman
den 22 maj 2019 om foljande sammanfattande princi-
per for utseende av valberedningen infor drsstimman
2020:

Infor varje arsstimma ska valberedningen besta av
en styrelseledamot vilken styrelsen ska vilja inom sig
och representanter for de per den 31 augusti direkt
foregdende 4r till rostetalet tre storsta aktiedgarna
enligt den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.
Om en eller flera av dessa tre aktiedgare viljer att
avsta frdn att utse representant till valberedningen,
skall ledamot utses av den eller de storsta aktiedga-
ren(na) pa tur. Den inom styrelsen utsedda ledamoten
ska sammankalla det forsta motet i valberedningen.

Valberedningen ska inom sig utse en av ledamo-
terna till ordforande, vilket inte ska vara den av
styrelsen inom sig utsedda ledamoten. Om en eller
flera aktiedgare som utsett representanter till valbe-
redningen inte langre tillhor de tre storsta dgarna
i bolaget vid en tidpunkt mer dn tvd manader fore
aktuell drsstaimman, ska representanterna for dessa
aktiedgare frantrada sitt uppdrag och nya ledamo-
ter utses av de nya aktiedgare som da tillhor de tre
storsta aktiedgarna. Om en ledamot i valberedningen
avsager sig uppdraget innan valberedningens arbete
ar avslutat ska samma aktiedgare som utsdg den
avgdende ledamoten, om det anses nodvandigt, 4ga
rdtt att utse en ny ledamot, eller om aktiedgaren inte
langre dr bland de tre storsta aktiedgarna, den storsta
aktiedgaren pd tur. Forandringar i valberedningens
sammansittning ska omedelbart offentliggoras.
Valberedningens sammansittning for drsstimmor
ska offentliggoras senast sex mdnader fore stimman.
Ingen ersattning ska utga till ledamoterna i valbe-
redningen. Bolaget ska betala de nodvindiga utgifter
som valberedningen kan komma att adra sig inom
ramen for sitt arbete. Mandattiden for valberedning-
en avslutas nar den dar pafoljande valberedningen
har offentliggjorts.

Stendorrens valberedning har utsetts infor ars-
stimman den 20 maj 2020 och bestdr av Johannes
Wingborg, ordférande i valberedningen (utsedd av
Linsforsakringar Fondforvaltning AB), Henrik Orr-
beck (utsedd av Stendorren Real Estate AB samt dven
styrelseledamot i Stendorren), Oscar Christensson
(utsedd av Altira AB) och Helena Levander (styrelse-
ledamot i Stendorren).

STYRELSEN

Styrelsens ansvar

Styrelsen dr bolagets hogsta beslutande organ efter
bolagstimman. Enligt aktiebolagslagen ir styrelsen
ansvarig for bolagets forvaltning och organisa-

tion. Styrelsens uppgifter innefattar bland annat

att faststilla overgripande mal och strategier for
bolaget samt visentliga policys och strategiska planer
for bolaget och den koncern som bolaget tillhor.
Styrelsen ska dven fortlopande 6vervaka efterlevna-
den av dessa. Styrelsen ska sikerstilla att det finns
andamalsenliga system for uppfoljning och kontroll
av bolagets verksamhet och de risker for bolaget som
dess verksamhet ir forknippad med. Styrelsen ska
ocksa avge delarsrapporter och bokslut. Styrelsen

ska folja den ekonomiska utvecklingen, sikerstal-

la kvaliteten i den finansiella rapporteringen och
internkontrollen samt utvirdera bolagets verksamhet
baserat pa de faststillda mal och policys som antagits
av styrelsen. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om
storre investeringar samt organisations- och verksam-
hetsforandringar i bolaget.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som antas
pa det konstituerande styrelsemotet varje ar. Arbets-
ordningen revideras lopande. I styrelsens arbetsord-
ning regleras bland annat styrelsens uppgifter och
arbetsfordelningen mellan styrelsen och VD:n. Till

styrelsens arbetsordning finns instruktionen fér VD
och instruktionen for finansiell rapportering bifogad.

Styrelsens sammansdtining
Enligt Stendorrens bolagsordning ska styrelsen besta
av lagst tre och hogst atta ledamoter, utan supplean-
ter. Ingen representant for koncernen ingér i styrelsen
och inga arbetstagarrepresentanter har utsetts till
styrelsen. For mer information om styrelseledaméter-
nas erfarenhet och bakgrund, dess innehav av aktier i
bolaget och dess visentliga uppdrag utanfor bolaget,
se avsnittet om Styrelsen, sidorna 11o-111.
Valberedningen har lagt tyngd vid att styrelsen
ska ha en stark kompetens rorande strategifragor,
fastighetsforvaltning och finansiering samt att det ska
finnas en internationell utblick inom styrelsen. Val-
beredningen har som mangfaldspolicy tillimpat regel
4.1 1 Koden vid framtagande av sitt forslag till val av
styrelseledamoter. Som framgér av styrelsepresenta-
tionen i avsnittet om Styrelsen, sidorna rro-111, har
styrelseledaméterna en god mangsidighet och bredd
avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund. Vid
extra bolagsstimman den 22 januari 2020 beslutades
om en okning av antalet styrelseledamoter frin sex
till sju ledamoter genom nyvalet av Nisha Raghavan
som styrelseledamot och beslutet innebar dven en
okning av andelen kvinnor i styrelsen. »

STYRELSENS SAMMANS_;\TTNING MELLAN 22 MAJ 2019 FRAM TILL

DEN EXTRA BOLAGSSTAMMAN DEN 22 JANUARI 2020

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

Seth Lieberman Styrelseordférande 2014
Helena Levander  Styrelseledamot 2017
Andreas Philipson Styrelseledamot 2016
Carl Mork Styrelseledamot 2016
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019
Anders Tagt Styrelseledamot 2019

OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS

OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE
Ja Nej
Ja Ja
Ja Ja
Ja Nej
Ja Nej
Ja Ja

STYRELSENS SAMMANSATTNING FRAN OCH MED DEN EXTRA BOLAGSSTAMMAN DEN 22 JANUARI 2020

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

Anders Tagt Styrelseordférande 2019
Seth Lieberman Styrelseledamot 2014
Helena Levander  Styrelseledamot 2017
Andreas Philipson Styrelseledamot 2016
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019
Carl Mork Styrelseledamot 2016
Nisha Raghavan Styrelseledamot 2020

OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS

OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE
Ja Ja
Ja Nej
Ja Ja
Ja Ja
Ja Nej
Ja Nej
Ja Nej
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STYRELSENS ARVODE OCH NARVARO UNDER 2019

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda
styrelseledamoterna vara oberoende i forhdllande till
bolaget och koncernledningen. Minst tvéd av dessa
ska dven vara oberoende i forhallande till bolagets
storre aktiedgare. Bolagets styrelse uppfyller Kodens
krav pd oberoende. Som framgar av tabellen pa
sidan o1 dr samtliga sju stimmovalda ledaméterna
oberoende i forhallande till bolaget och ledningen.
Av dessa idr tre ledamoter oberoende i forhallande till
storre aktiedgare.

Arvode till styrelsen

Arsstimman 2019 beslutade att arvode till styrelsen
ska utgd med 300 ooo kronor till styrelsens ordfo-
rande och att arvode till dvriga ledamoter ska utgd
med 200 ooo kronor vardera, samt att ordforanden i
revisionsutskottet ska erhilla 6o ooo och ledamoten
i revisionsutskottet ska erhélla 30 ooo kronor. Ars-
stimman beslutade dven att extra arvode skulle utga
med 75 ooo kronor till tidigare styrelseledamoten
Jenny Wirmé och 25 ooo kronor till tidigare styrel-

Styrelseutskott

REVISIONSUTSKOTT

Stendorren har ett revisionsutskott som sedan det
konstituerande styrelsemétet den 22 maj 2019 bestar
av Helena Levander (ordférande), Henrik Orrbeck
och Carl Mork. Under perioden fran det konstitu-
erande styrelsemotet den 22 januari 2019 till det
konstituerande styrelsemétet den 22 maj 2019 bestod
revisionsutskottet av Helena Levander (ordforande)
och Henrik Orrbeck. Dessférinnan bestod revisions-
utskottet av Helena Levander (ordférande) och Hans
Runesten. Revisionsutskottets arbete och bestim-
manderitt regleras i arbetsordningen och instruktio-
nen for revisionsutskottet. Revisionsutskottet har som
uppgifter att for styrelsens rikning bland annat 6ver-
vaka Stendorrens finansiella rapportering, 6vervaka
effektiviteten i Stendorrens interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, granska
och overvaka revisorns opartiskhet och sjdlvstian-
dighet, samt bitrdda vid upprittandet av forslag till

NAMN BEFATTNING - E‘si?llvg'?& PUANSDTEYI; STYRELSEARVODE seledamoten Hans Runesten for att kompensera for bolagsstimmans val av revisor. Revisionsutskottet
2019 (FRAN OCH ENLIGT BESLUT omfattande extra insatser inom ramen for uppdraget granskar ocksd arsredovisningen och delarsrappor-
AV ARSSTAMMAN 2019) . NP . . ..
i den oberoende budkommittén i anledning av EQT terna samt overvakar revisionen.

Anders Tagt? Styrelseordférande fran januari 2020, 27 av 27 307 377 Real Estates, genom Chicago Holding, offentliga Utskottets ledamoter far inte vara anstillda av

tidigare styrelseledamot uppkopserbjudande till aktiedgarna i Stendorren. bolaget. Minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
Seth Lieberman Styrelseledamot, styrelseordférande 27 av 27 278 525 Extra bolagsstimman den 22 januari 2020 beslu- revisionskompetens.

till januari 2020 tade att arvode till styrelsen, intill slutet av nista 4rs- Under 2019 har revisionsutskottet haft fem pro-
Helena Levander  Styrelseledamot 25av 27 281475 stimma, ska utgd med 440 ooo kronor till styrelsens  tokollférda moten. Samtliga vid var tidpunkt valda
Andreas Philipson  Styrelseledamot 26 av 27 214 317 ordforande och att arvode till 6vriga ledamoter ska ledaméter i utskottet nirvarade vid utskottets moten.
Henrik Orrbeck®  Styrelseledamot 27 av 27 0 utgd med 240 ooo kronor vardera. Extra bolagsstim-  Vid motena behandlades bland annat bolagets del-
Carl Mérk Styrelseledamot 27 av 27 251475 man beslutade vidare att ordféranden i revisions- drsrapporter, den externa revisionens inriktning och
Nisha Raghavan®  Styrelseledamot E/T 0¥ utskottet ska erhdlla 8o ooo kronor och ledaméterna  bolagets interna kontroll.
Jenny Warmé® Styrelseledamot E/T 75 0009 i revisionsutskottet ska erhilla 30 ooo kronor vardera Beslutet att ha ett revisionsutskott bekriftades av
Hans Runesten®  Styrelseledamot E/T 25 0009 och att ordféranden i ersittningsutskottet, for det det konstituerande styrelsemétet den 22 januari 2020
Knut Pousette® Styrelseledamot E/T 0 fall att ett sddant utskott inrittades av styrelsen, ska och Helena Levander (ordforande), Henrik Orrbeck
Total 1 433169 erhdlla 6o ooo kronor och ledaméterna i ersittnings-  och Carl Mork utsdgs till ledamoter i revisions-

1) Arvode i enlighet med beslut som fattades vid drsstimman 2019

5) Henrik Orrbeck har avstdtt frdn sitt styrelsearvode for perioden

utskottet ska erhdlla 20 ooo kronor vardera, att gilla
for tiden intill slutet av nésta drsstimma. I tabellen pa
sid To2 anges det arvode som varje styrelseledamot

utskottet.

ERSATTNINGSUTSKOTT

samt extra bolagsstimma den 22 januari 2020. Fér perioden frin fran drsstamman 2019 till drsstdmman 2020 och Nisha Raghavan kommer att erhélla fram till Srsstimman 2020 Enligt Koden ska styrelsen inritta ett erséttnings—

drsstamman 2019 fram till extra bolagsstiamman tillimpas arvo- har avstdtt fran sitt styrelsearvode for perioden frin extra bolags-

desbeslutet fran drsstimman 2019 och for perioden ddrefter fram
till slutet av drsstimman 2020 tillimpas arvodesbeslutet frin extra
bolagsstimman. Angivet arvode inkluderar dven arvode fér arbete
i styrelseutskott

2) Tilltriddde vid extra bolagsstimma den 23 januari 2019
3) Tilltrddde vid extra bolagsstimma den 22 januari 2020
4) Frantrddde vid extra bolagsstamma den 23 januari 2019
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stimman den 22 januari 2020 till drsstdmman 202o0.

6) Enligt beslut av drsstiamman 2019 tilldelades Jenny Wirmé 75 ooo
kronor och Hans Runesten 25 ooo kronor som kompensation for

omfattande extra insatser i den oberoende budkommittén i an-

ledning av EQT Real Estates, genom Chicago Holding, offentliga

uppkiopserbjudande till aktieigarna i Stendorren.

Ordforandens ansvar

Styrelsens ordforande ska sikerstilla att styrelsen
genomfor sitt arbete pa ett effektivt sitt och att
styrelsen fullgor sina forpliktelser. Ordféranden or-
ganiserar och leder styrelsens arbete i syfte att skapa
de basta mojliga forutsdttningarna for styrelsens
uppgifter. Ordféranden samrader med bolagets VD
i strategiska fragor och sikerstiller att styrelsen far
tillracklig information och dokumentation for att
mojliggora att styrelsen kan genomfora sitt arbete.
Ordforanden ansvarar dven for kontakter med aktie-
dgarna avseende dgarskapsfragor.

utskott. Utskottets huvudsakliga uppgifter bestdr av
att bereda styrelsens beslut i frigor om ersittnings-
principer, ersittningar och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen, bevaka och utvirdera pagdende
och under &ret avslutade program for rorliga ersitt-
ningar for bolagsledningen och bevaka och utvirdera
tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar till
ledande befattningshavare som drsstimman ska fatta
beslut om samt bevaka och utvirdera bolagets ersitt-
ningsstrukturer och ersittningsnivder. Ersdttnings-
utskottet ska dven analysera och félja upp marknads-
massiga ersittningar for ledande befattningshavare,
inkluderande fasta och rorliga delar. »

ARSREDOVISNING 2019 | TO3
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Bolaget beslutade pé det konstituerande styrel-
semotet den 23 januari 2019 respektive den 22 maj
2019 att inte inrdtta nigot separat ersittningsutskott.

De uppgifter som aligger ersdttningsutskottet har
sdledes utforts av styrelsen i dess helhet under 2019.
Bolaget beslutade ddremot pd det konstituerande sty-
relsemotet den 22 januari 2020 att inritta ett ersitt-
ningsutskott bestdende av Anders Tégt (ordférande),
Nisha Raghavan och Carl Mork.

DET RADGIVANDE UTSKOTTET AVSEENDE

GREENHUB BRO-PROJEKTET

Under hosten 2019 beslutade styrelsen om att inritta
ett rddgivande utskott relaterat till Stendérrens pro-
jekt GreenHub Bro i Upplands-Bro. Utskottet inrit-
tades pd grund av att det mot bakgrund av projektets
stora betydelse for Stendorren har bedémts lampligt
att vissa styrelseledaméter ar sirskilt involverade i
projektet och bland annat sikerstiller att de projekt-
grupper som arbetar narmare projektet arbetar i linje
med styrelsens beslut samt tillser att styrelsen halls
uppdaterad om hur projektet fortskrider. Utskottets
arbete och bestimmanderitt regleras i instruktionen
for utskottet. Utskottet bestir av Henrik Orrbeck,
Carl Mork och Andreas Philipsson. Under 2019 har
utskottet inte haft ndgra protokollférda moten.

Styrelsens arbete under 2019
Under 2019 har styrelsen haft 27 styrelsemoten,
varav 8 av dem var ordinarie styrelsemoten (inklusive
konstituerande styrelseméten). Vid styrelsens moten
har dven bolagets VD, bolagets CFO och bolagets
chefsjurist, tillika styrelsens sekreterare, narvarat.
Styrelsen sammantrader enligt ett drligen faststallt
schema och foljer i huvudsak en av styrelsen fastsla-
gen drscykel, vilken revideras och faststills vid varje
konstituerande styrelsemote. Nedan presenteras en
kortfattad beskrivning av arscykeln for 2019/2020.
Utover vad som dar anges finns ett flertal punkter
som behandlas pa varje ordinarie styrelsemote eller pa
de flesta ordinarie styrelsemoten. P4 de flesta ordi-
narie styrelsemoten limnar exempelvis bolagets VD
ekonomisk rapport och informerar om affirslaget och
framtidsutsikter. Vid behov fattas beslut som forvirv

TKR

VD
Varav tantiem och bonus

VICE VD
Varav tantiem och bonus
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eller forsiljningar, andra investeringsbeslut, finansie-
ringsbeslut samt beslut i strukturella eller organisato-
riska fragor.

Eftersom styrelsen faststiller den finansiella
rapporteringen foregds varje finansiell rapport av ett
styrelsemote dar aktuell rapport faststills. P4 dessa
moten rapporterar revisionsutskottet om utskottets
arbete och internkontrollfrigor behandlas.

Utover ordinarie styrelsemoten hélls extra styrel-
semoten vid behov, till exempel nir ett affirsbeslut
kraver styrelsens godkannande.

ARSCYKEL FOR

STYRELSEARBETET UNDER 2019/2020

1. Konstituerande styrelsemdite
Styrelsens arbetsar inleds vid det konstituerande
styrelsemotet som foljer direkt pd arsstimman. P4
detta mote faststiller styrelsen bland annat relevan-
ta bolagsstyrningsdokument och arbetsordningar.

2. Moéte i juni
Mote for faststillande av deldrsrapporten for drets
andra kvartal. Avrapportering fran revisionsutskot-
tet. Internkontrollfrdgor behandlas.

3. Ordinarie méte i augusti
Efter sommaren halls ett ordinarie styrelsemote.
Inget specifikt huvudtema.

4. Ordinarie méte i september
I september hélls ett ordinarie styrelsemote dir
beslut fattas om bolagets mal och langsiktiga stra-
tegiska plan.

5. Ordinarie méte i november
Ordinarie mote for faststillande av den tredje
deldrsrapporten for aret. P4 motet behandlas dven
revisionsfragor och bolagets revisorer rapporterar
om den oOversiktliga granskningen som normalt
utfors av deldrsrapporten for det tredje kvartalet.
Vidare presenterar bolagets revisorer deras gransk-
ning av bolagets interna kontroller. Bolagets risker
och interna kontroller utvirderas.

6. Ordinarie méte i december
P4 detta ordinarie mote antas budget for komman-
de r. Vidare utvirderas styrelsearbetet, inklusive
utvirdering av utskott och VD.

KONCERN MODERBOLAG

2019 2018 2019 2018
5064 6 915 5064 6 915

1215 1080 1215 1080
2822 4 686 2822 4 686

648 852 648 852

7. Ordinarie mote i februari
Ordinarie mote dar drsbokslut faststalls. P4 motet
behandlas dven revisionsfragor och revisionsrap-
porten samt fragor hanforliga till &rsstimma.
Internkontrollfrdgor behandlas.

8. Ordinarie mote i maj
Ordinarie mote for faststallande av del&rsrappor-
ten for drets forsta kvartal. Avrapportering fran
revisionsutskottet. Internkontrollfragor behandlas.

Styrelseutvdrdering

Styrelsen utvirderar arligen styrelsearbetet och VD:s
arbete i syfte att sikerstilla att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsens och VD:s arbete
fortlopande utvecklas. Detta sker genom en systema-
tisk och strukturerad process. Styrelsens och VD:s
arbete under 2019 har utvirderats genom en intern
process. Ett frageformulir gillande styrelsens och
VD:s arbete har distribuerats till styrelseledaméterna,
som fétt inkomma med svar pa de i formulédret angiv-
na frigorna. Resultatet har direfter sammanstillts
och presenterats for styrelsen pa ett styrelsesamman-
tride. Ingen fran bolagsledningen nirvarande nir
utvirderingen presenterades for och diskuterades av
styrelsen. Resultatet har dven redovisats for valbered-
ningen.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen och ska
skota den l6pande forvaltningen och leda verksam-
heten i enlighet med de anvisningar som styrelsen
meddelar. VD:s ansvar och forhallande till styrel-
sen regleras i den instruktion f6r VD som styrelsen
antagit. Enligt instruktionen for finansiell rappor-
tering 4r VD:n ansvarig for finansiell rapportering i
bolaget och ska foljaktligen sdkerstilla att styrelsen
erhiller tillrackligt med information for att styrelsen
fortlopande ska kunna utvirdera bolagets finansiella
stillning. Bolagets VD ska lopande halla styrelsen
informerad om utvecklingen av bolagets och kon-
cernens verksamhet, omsittningens storlek, prisut-
vecklingar, bolagets resultat och finansiella stillning,
likviditeten och kreditsituationen, viktigare foretags-
hindelser samt andra handelser, omstindigheter eller
forhallanden som bedoms vara av visentlig betydelse
for bolagets aktiedgare.

Styrelsen har uppdragit at bolagets VD att
sakerstilla att bolaget foljer tillimpliga regler och
foreskrifter, innefattande bolagets skyldighet nar det
kommer till att offentliggora insiderinformation och
bolagets skyldighet att fora en loggbok (insiderfor-
teckning) med personer med tillgdng till insiderinfor-
mation om bolaget.

Till sin hjalp har VD Erik Ranje en koncernled-
ning. For narvarande bestar koncernledningen av
foljande personer:
¢ Erik Ranje, VD
® Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor
¢ Ted Mattsson, Utvecklingschef
e Caroline Gebauer, Bolagsjurist
® Marie Camemyr, HR-chef
For mer information om koncernledningen, se
sidorna r12—-113.

Riktlinjer for ersdtining till ledande
befatiningshavare

Enligt de riktlinjer for ersittning till ledande be-
fattningshavare som antogs pa drsstimman 2019
utgjordes bolagets ledande befattningshavare av VD,
CFO, marknads- och uthyrningschef, fastighetschef,
transaktionschef och bolagsjurist. Enligt riktlinjerna
skulle de ledande befattningshavarna erbjudas en
marknadsmissig kompensation som ska beakta den
enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Ersittning-
en ska bestd av fast [6n, rorlig ersittning, pension och
andra sedvanliga forméaner. Den rorliga ersittningen
ska vara kopplad till forutbestimda och mitbara
kriterier, utformade med syfte att frimja bolagets
langsiktiga vardeskapande. Den rorliga ersittningen
kan som mest uppga till ett belopp motsvarande

sex manadsloner. Styrelsen har ritt att frings dessa
riktlinjer om styrelsen bedomer att det i ett enskilt
fall finns sirskilda skal som motiverar det.

REVISORER

Revisorernas uppgift dr att granska bolagets drsre-
dovisning och rikenskaper samt styrelsens och VD:s
forvaltning av bolaget. Efter varje rikenskapsar ska
revisorn lamna en revisionsberittelse och en koncern-
revisonsberittelse till drsstimman.

Revisorerna omvaldes vid arsstimman den 22 maj
2019. Ingemar Rindstig och Oskar Wall 4r medlem-
mar av FAR. Revisorernas mandatperiod loper ut vid
slutet av drsstimman som hélls den 20 maj 2020.

Utover revisionsuppdraget har Ernst & Young AB
under 2019 anlitats for rddgivning avseende bolagets
potentiella implementering av ett incitamentsprogram
och avseende klassificeringen av bolagets hybridobli-
gationslan enligt tillimpliga redovisningsprinciper.
Dessa tjanster har lamnats i enlighet med bolagets
riktlinjer for godkannande av ickerevisionstjanster
samt reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska
regler avseende revisors partiskhet och sjilvstiandig-

het. »
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> INTERN KONTROLL

Styrelsen har det vergripande ansvaret for att bolaget
har en adekvat och effektiv riskutvirdering och intern
kontroll. Intern kontroll dr en process som syftar

till att sikerstilla att ett bolags verksamhet bedrivs
effektivt och andamadlsenligt och att den finansiella
rapporteringen ir tillforlitlig. Genom den interna
kontrollen sikerstills dven att bolaget efterlever till-
lampliga regelverk.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar internt inom
Stendorren faststills i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med
tillhorande delegationsordning och attestinstruktion.
For att siakerstilla en andamalsenlig riskhantering
och god intern kontroll har bolaget harutover antagit
en rad interna policys, riktlinjer och instruktioner

for internt kontroll. Samtliga interna styrdokument
revideras l16pande. Genom de formaliserade rutinerna
sakerstills att fastlagda principer for finansiell rappor-
tering och intern kontroll efterlevs. Bolaget genomfor
utbildningar for dess anstéllda i syfte att sikerstilla
att samtliga anstillda har erforderlig kunskap om
interna policys, riktlinjer och instruktioner.

Riskutvirdering och kontrollaktiviteter

En forutsittning for att ett bolag ska kunna uppritta
en effektiv intern kontroll 6ver den finansiella rap-
porteringen ir att bolaget dr medvetet om vilka risker
som bolaget utsitts for. Koncernledningen i Sten-
dorren genomfor kontinuerligt och minst arligen en
riskutvdrdering, varvid de risker som bolaget utsitts
for identifieras och utvirderas. For varje enskild risk
uppskattas dels sannolikheten for dess intraffande,
dels omfattningen av konsekvensen vid ett eventuellt
intriffande. Baserat pa utfallet av riskutvirderingen
siakerstalls att bolaget har adekvata och effektiva
kontrollaktiviteter pa plats for att minimera sanno-
likheten att identifierade visentliga risker intraffar.
Bolagets nyckelkontroller finns beskrivna i process-
beskrivningar och dar s tillimpligt checklistor som
steg for steg listar vilka kontroller som ska utforas.
Kontrollerna dokumenteras systematiskt.

Resultatet av koncernledningens riskutvirdering
och utvirdering av bolagets interna kontroll rap-
porteras till styrelsen, som enligt dess arbetsordning
arligen har att utvirdera bolagets risker och dess
interna kontroll. P4 detta styrelsemote presenteras
aven utfallet av den granskning av bolagets interna
kontroll som bolagets revisorer genomfort.

For att ytterligare stirka bolagets interna kontroll
har styrelsen dven antagit en internkontrollplan. I
internkontrollplanen listas bolagets nyckelkontroller

IO6 | ARSREDOVISNING 2019

tillsammans med angivande av hur bolaget internt
ska testa att dessa processer utforts. Av internkon-
trollplanen framgar vilken identifierad risk varje kon-
troll avser att hantera, vem som ansvarar for att testa
att kontrollaktiviteten fungerat samt hur testningen
ska ske och hur ofta. Internkontrollplanen revideras
lopande och minst arligen. Utfallet av egenkontrollen
rapporteras kvartalsvis till styrelsen.

Information och kommunikation

Styrelsen har antagit en informationspolicy som ang-
er riktlinjerna for all intern och extern kommunika-
tion. Syftet med informationspolicyn ar att klargora
hur informationsansvaret ar fordelat och att bidra till
att en enhetlig kommunikation ges savil inom som

TR AR |

utom bolaget. Vidare syftar Stendérrens kommuni-
kation till att uppna en effektiv och korrekt informa-
tionsgivning avseende den finansiella rapporteringen
och ovriga bolagshiandelser. -
Genom bolagets informationspolicy sikerstills
att bolagets informationsgivning ar korrekt och att
information kommuniceras vid lamplig tidpunkt.
Koncernledningen erhaller regelbundet finansiell in-
formation om bolaget vid dess protokollférda moten.

Uppfolining

Det overgripande ansvaret for uppfoljning av den
interna kontrollen aligger styrelsen. Lopande uppf6l;-
ning av verksamhet och resultat sker pa flera nivaer i
bolaget, sdvil pa fastighetsnivd som pa koncernniva.
Resultatet analyseras av ansvariga inom forvalt-
ningen. Avrapportering sker till koncernledning,
styrelse och revisorer. Bolagets revisorer rapporterar
sina iakttagelser frin dess granskning av bolagets
interna kontroll direkt till styrelsen. Styrelsen foljer
upp den ekonomiska utvecklingen i samband med
granskningen och antagandet av varje deldrsrapport.
Vid dessa styrelsemoten rapporterar dven koncern-
ledningen utfallet av de egenkontroller som i enlighet
med bolagets internkontrollplan genomforts under
aktuell period.

Utvdrdering av bebhovet av separat
internrevisionsfunktion

Négon internrevisionsfunktion finns i dagslaget inte
inom Stendorren. Styrelsen har utvarderat frigan

och konstaterat att bolaget har en andamalsenlig och
effektiv intern kontroll for en organisation av bolagets
storlek. Ndgot behov av att inritta en internrevisions-
funktion har dirfor inte ansetts foreligga. Styrelsen
omprovar arligen detta beslut.

oEERE N
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STYRELSENS FORSLAG TILL RIKTLINJER
FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Dessa riktlinjer omfattar bolagets VD och 6vriga per-
soner i bolagsledningen. Riktlinjerna ska tillimpas pa
ersdttningar som avtalas, och férandringar som gors
iredan avtalade ersittningar, efter det att riktlinjerna
antagits av drsstimman 2020. Riktlinjerna omfattar
inte ersattningar som beslutas av bolagsstimman.
Det noteras att ledamdéterna i bolagets styrelse endast
uppbir arvode som beslutas av bolagsstimman
varfor dessa riktlinjer inte inkluderar styrelsens
ledamoter.

Riktlinjernas frimjande av bolagets affarsstrate-
gi, langsiktiga intressen och hdllbarbet
Bolagets affarsstrategi dr i korthet f6ljande.
Stendorren dr ett fastighetsbolag med fokus pé att
skapa langsiktig tillvixt och viardeokning genom att
forvalta, utveckla och forvirva fastigheter for lager
och litt industri, samt i vissa fall bostider, i Stock-
holm, Milardalen samt andra geografiska marknader
i Norden. Genom att erbjuda vara kunder lokaler
som stodjer deras verksambhet, skapar vi genom
ett hallbart arbete, lingsiktiga relationer som kan
generera en god, riskjusterad avkastning till vira
aktiedgare.
For ytterligare information om bolagets affarsstra-
tegi, se www.stendorren.se.

En framgangsrik implementering av bolagets affirs-
strategi och tillvaratagandet av bolagets ldngsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, forutsitter att
bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade
medarbetare. For detta krivs att bolaget kan erbjuda
konkurrenskraftig ersittning. Dessa riktlinjer moj-
liggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en
konkurrenskraftig totalersittning.

I bolaget har tidigare inrittats aktierelaterade
incitamentsprogram. De har beslutats av bolagsstam-
man och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer. For
mer information om tidigare program, innefattande
de kriterier som utfallet ir beroende av, se www.
stendorren.se/investor-relations/bolagsstyrning/
incitamentsprogram/. Eventuella framtida aktierelate-
rade incitamentsprogram kommer att beslutas om av
bolagsstimman.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa
riktlinjer ska syfta till att fraimja bolagets affarsstrate-
gi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet.

Formerna av ersdittning m.m.

Ersittningen ska vara marknadsmassig och far besta
av foljande komponenter: fast kontantlon, rorlig kon-
tantersittning, pensionsformdner och andra forma-
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ner. Bolagsstimman kan darutover — och oberoende
av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersittningar.

Styrelsen ska ha en diskretiondr ritt att besluta
om rorlig kontantersattning i enlighet med dessa
riktlinjer. Den rorliga kontantersdttningen far uppgé
till hogst 200 procent av den fasta arliga kontantlo-
nen. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersittning ska kunna mitas under en period
om ett ar.

For verkstillande direktoren ska pensionsférmaner,
innefattande sjukforsikring, vara premiebestimda.
Rorlig kontantersittning ska inte vara pensions-
grundande. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hogst 30 procent av den fasta
arliga kontantlonen.

Opvriga ledande befattningshavares pensionsforma-
ner, innefattande sjukforsikring, ska vara premie-
bestimda om inte befattningshavaren omfattas av
formansbestimd pension enligt tvingande kollektiv-
avtalsbestimmelser. Rorlig kontantersittning ska inte
vara pensionsgrundande om det inte enligt tvingande
kollektivavtalsbestaimmelser regleras att rorlig kon-
tantersittning ska vara pensionsgrundande. Pensions-
premierna for premiebestimd pension ska uppga till
hogst 30 procent av den fasta drliga kontantlonen.

Andra formdner fir innefatta bl.a. livforsakring,
sjukvardsforsikring och bilformén. Sddana formaner
far sammanlagt uppga till hogst 20 procent av den
fasta arliga kontantlonen.

Upphorande av anstillning

Vid uppsigning fran bolagets sida far uppsagnings-
tiden vara hogst sex mdnader. Fast kontantlon under
uppsigningstiden och avgidngsvederlag fir samman-
taget inte Overstiga ett belopp motsvarande den fasta
kontantlonen for tvd ar for verkstillande direktoren
och ett ar for 6vriga ledande befattningshavare. Vid
uppsigning fran befattningshavarens sida far uppsig-
ningstiden vara hogst sex manader.

Kriterier for utdelning av rorlig
kontantersdatining m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till
forutbestimda och mitbara kriterier som kan vara
finansiella eller icke-finansiella. De kan dven utgoras
av individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal
som kan ta hinsyn till bland annat intern kontroll
inom bolaget, budgetkontroller, rapporters kvalitet
och punktlighet, implementeringen av nya och for-
battrade IT-system, samverkan mellan bolagets olika
avdelningar och utvecklingen av ledaregenskaper
hos avdelningscheferna samt bolagets 6vergripande

hallbarhet.

héllbarhet. Kriterierna ska vara utformade sa att de
framjar bolagets affarsstrategi och lingsiktiga intres-
sen, inklusive dess hdllbarhet, genom att exempelvis
ha en tydlig koppling till affirsstrategin eller frimja
befattningshavarens langsiktiga utveckling. Styrelsen
ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de
begriansningar som mé folja dirav helt eller delvis
aterkrava rorlig ersattning som utbetalats pd felaktiga
grunder.

Ersdttningsutskottet ansvarar for bedomningen
savitt avser rorlig kontantersittning till verkstillande
direktoren. Savitt avser rorlig kontantersittning till
ovriga befattningshavare ansvarar ersittningsutskot-
tet tillsammans med verkstillande direktoren for be-
domningen. Ersittningsutskottet foreligger darefter
foreslagna ersittningar till styrelsen for beslut.

Lon och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersattningsriktlinjer har [6n och anstillningsvillkor
for bolagets anstillda beaktats genom att uppgifter
om anstilldas totalersittning, ersittningens kompo-
nenter samt ersittningens okning och 6kningstakt
over tid har utgjort en del av ersdttningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvirderingen av
skiligheten av riktlinjerna och de begransningar som
foljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett ersdttningsutskott. I ut-
skottets uppgifter ingdr att bereda styrelsens beslut

om forslag till riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppritta forslag till
nya riktlinjer dtminstone vart fjarde &r och ligga
fram forslaget for beslut vid rsstimman. Riktlin-
jerna ska gilla till dess att nya riktlinjer antagits

av bolagsstimman. Ersittningsutskottet ska dven
folja och utvdrdera program for rorliga ersittning-
ar for bolagsledningen, tillimpningen av riktlinjer
for ersidttning till ledande befattningshavare samt
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivder i
bolaget. Ersittningsutskottets ledamoter dr oberoen-
de i forhéllande till bolaget och bolagsledningen. Vid
styrelsens behandling av och beslut i ersittningsrela-
terade fragor narvarar inte verkstillande direktoren
eller andra personer i bolagsledningen, i den mén de
berors av frigorna.

Frangdende av rikilinjerna

Styrelsen fér besluta att tillfalligt fringa riktlinjerna
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskil-
da skal for det och ett avsteg dr nodviandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
héllbarhet, eller for att sikerstilla bolagets ekono-
miska barkraft. Som angivits ovan ingdr det i ersitt-
ningsutskottets uppgifter att bereda styrelsens beslut

i ersittningsfragor, vilket innefattar beslut om avsteg
fran riktlinjerna.
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Upptill fran vinster:

Helena Levander,
Anders Tagt,

Seth Lieberman,
Henrik Orrbeck
Nedtill:

Andreas Philipson,
Carl Mork,

Nisha Raghavan

Styrelseordférande i Stenddrren sedan
2020. Anders var aven styrelseledamot i
Stenddrren under perioden 23 januari 2019
- 22 januari 2020. Ordférande i ersattnings-
utskottet. Fodd 1954. Utbildning: Anders
har studerat vag- och vattenbyggnads-
teknik vid KTH. Ovriga nuvarande befatt-
ningar: Anders &r styrelseordférande i
Brunswick Real Estate Capital Advisory AB.
Arbetslivserfarenhet: Anders har lang erfa-
renhet fran fastighetssektorn och har under
sina mer &n 35 ar inom bygg, fastighet och
finans en bred branscherfarenhet. Anders
har tidigare varit verksam inom NCC, Fast-
ighetsaktiebolaget Regnbagen, Enskilda,
Doughty Hanson & Co, Sagax samt flertalet
tyska banker och senast som nordenans-
varig for PBB. Oberoende i férhallande till
Stendérren och dess bolagsledning och

till storre aktiedgare. Anders innehar inga
aktier i Stendorren.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2014.
Seth var aven styrelseordférande i Stendor-
ren under perioderna 2014 - 23 maj 2018
och 23 januari 2019 - 22 januari 2020.

Fo6dd 1961. Utbildning: B.A. in Economics
fran Tufts University, USA. Ovriga nuva-
rande befattningar: Styrelseordférande

i Kvalitena AB (publ) och i flertalet av
Kvalitenas portféljbolag inklusive Huski
Chocolate och Svenskt Industriflyg AB. Seth
ar ocksa medlem i EQT Real Estate Funds

| & II:s investeringskommitté. Arbetslivser-
farenhet: Seth har internationell erfarenhet
fran fastighetsbranschen, bland annat i USA
och Europa. Seth har aven bred erfarenhet
av affarsutveckling, private equity-investe-
ringar och finansiering fran ett stort antal
fastighetsbolag och fastighetsslag. Tidigare
anstéllningar inkluderar ledande positioner
pa Advanced Capital’s Real Estate Fund,
UBS Investment Bank, Hypo Real Estate,
Lehman Brothers International, Credit
Suisse och GE Capital. Seth har varit aktivt
involverad i Urban Land Institute Europe -
interim CEO 2015 och tidigare medlem av
”"European Executive Committee” respekti-
ve "Global Audit Committee”.

Oberoende i férhallande till Stendérren och
dess bolagsledning men inte till storre aktie-
dgare. Seth innehar inga aktier i Stendorren.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2017.
Ordférande i revisionsutskottet.

Fodd 1957. Utbildning: Civilekonom fran
Handelshoégskolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrel-
seordférande i Nordic Investor Services
AB, Medivir AB och Ativo Finans AB och
styrelseledamot i Recipharm AB, Concor-
dia Maritime AB, Rejlers AB och Lannebo
Fonder AB. Arbetslivserfarenhet: Flerarig
erfarenhet fran olika operativa roller inom
finans- och aktiemarknad, samt styrelseer-
farenhet fran flera bérsnoterade bolag och
finansbolag. Grundare av Nordic Investor
Services AB. Tidigare aven verksam inom
Neonet AB, Odin Férvaltning, Nordea Asset
Management och SEB Asset Management.
Oberoende i férhallande till Stendorren
och dess bolagsledning och till stérre
aktiedgare. Helena innehar 3 000 B-aktier i
Stendérren.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2016.
Foédd 1958. Utbildning:Civilingenjoér, vag och
vatten, Chalmers Tekniska Hogskola.
Ovriga nuvarande befattningar: Andreas ar
aven VD och styrelseledamot i TAM Group
AB samt styrelseledamot i Besgab AB,
Adapteo Plc och i dotterbolag inom TAM
Group. Arbetslivserfarenhet: Andreas har
drygt 30 ars erfarenhet av ledande befatt-
ningar i bygg och fastighetsbranschen. Han
har tidigare bland annat varit VD och styrel-
semedlem i Catena AB, VD fér Temaplan AB
samt Fastighetsdirektdr pa Nackebro AB.
Andreas har under sin karriar deltagit i flera
stora projekt med internationella fastighets-
investerare som framgangsrikt valt att géra
fastighetsinvesteringar i Sverige. Obero-
ende i férhallande till Stendérren och dess
bolagsledning och till stérre aktiedgare. An-
dreas innehar 2000 B-aktier i Stenddrren.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2020.
Ledamot i ersattningsutskottet. Fédd 1974.
Utbildning: Nisha har en Bachelor of Com-
merce fran Madras universitet och ar aven
medlem av Indiens Institute of Chartered
Accountants samt Englands och Wales
Association of Taxation Technicians.

Ovriga nuvarande befattningar: Nisha

ar CFO och direktor for EQT Real Estate
Advisory Team. Arbetslivserfarenhet: Nisha
har 20 ars erfarenhet fran fastighetssek-
torn. Hon var tidigare direktor for Clearbell
Capital LLP, en fastighetsfondsférvaltare
baserad i Storbritannien, och hade dessfor-
innan liknande roller pa Pears Global Real
Estate Investors och Delancey Real Estate
Asset Management. Oberoende i férhallan-
de till Stenddrren och dess bolagsledning,
men inte till stérre aktiedgare. Nisha innehar
inga aktier i Stendérren.

Styrelseledamot i Stendoérren sedan 2019.
Ledamot i revisionsutskottet.

Fodd 1976. Utbildning: Master of Science

in management and administrative science
fran University of Texas och magisterex-
amen i ekonomi fran Handelshégskolan i
Jonképing. Ovriga nuvarande befattningar:
Partner pa EQT Real Estate. Henrik &r styrel-
seordférande i Stenddrren Real Estate AB,
Honsfodret Realty AB, Honsfodret Invest-
ment AB, Honsfodret Bygg AB och Forvalt-
ningsaktiebolaget Svenska Verksamhets-
fastigheter med dartill hérande dotterbolag.
Henrik &r ocksa styrelseledamot i Maiden
Lane Holdings AB, Portgds Fastighets AB
och Sagtorp Utveckling AB.
Arbetslivserfarenhet: Henrik har tidigare
arbetat for The Carlyle Group och General
Electric. Oberoende i forhallande till Sten-
doérren och dess bolagsledning men inte till
storre aktiedgare. Henrik innehar inga aktier
i Stendorren.

Styrelseledamot i Stendérren sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet och ersatt-
ningsutskottet. Fodd 1969. Utbildning:
Civilingenjoér fran KTH och MSc i fastig-
hetsfinansiering fran London School of
Economics. Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande och verksam i Altira

AB. Styrelseledamot i Vrenen Fastigheter.
Styrelseordférande i Ankarhagen AB.
Arbetslivserfarenhet: Mer &n 25 ars
erfarenhet av fastighetstransaktioner och
fastighetsforvaltning i Sverige och i Europa.
Tidigare verksam inom bl.a. Securum, som
analytiker pa Parkes & Co och som ansvarig
for nordisk Asset Management pa Doughty
Hanson & Co. Grundade Altira 2003. Obero-
ende i férhallande till Stendérren och dess
bolagsledning men inte till stérre aktiedga-
re. Altira AB, ett till Carl Mérk narstaende
bolag, ager 500 000 A-aktier och 2 651720
B-aktier. Carl innehar inga aktier i Stendor-
ren.
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Verkstallande direktor i Stenddrren sedan
2020. F6dd 1972.

Utbildning: Erik har en Master of Science
in Economics and Business Administration
fran Handelshégskolan i Stockholm.
Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.
Arbetslivserfarenhet: Erik kommer nar-
mast fran en position som Head of Real
Estate Investment Banking pa Danske
Bank, dar han i drygt tva ar har arbetat
med bank- och kapitalmarknadsfinan-
siering samt radgivning i samband med
fastighetstransaktioner. Dessférinnan
arbetade Erik inom Structured Real Estate
Finance och Corporate Finance pa SEB

i 20 ar. Innehav: Erik 4ger inga aktier i
Stendérren.

Ekonomidirektdr pa Stendérren sedan
2020. F6dd 1977.

Utbildning: Civilekonom fran Vaxjé Uni-
versitet. Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.
Arbetslivserfarenhet: Per-Henrik var innan
sin roll som ekonomidirektér pa Stendor-
ren redovisningschef pa bolaget i nastan
ett &r och kommer dessférinnan fran en
roll som Head of Nordic Accounting &
Financial Control pa NREP. Tidigare har
Per-Henrik bland annat arbetat for Aber-
deen Standard Investments som nordisk
CFO och medlem i ledningsgruppen fér en
av deras fastighetsfonder samt som aukto-
riserad revisor pa Ernst & Young.

Innehav: Per-Henrik innehar tillsammans
med narstaende 46 B-aktier i Stendérren.

[T e

Utvecklingsansvarig i Stend6rren sedan
2019. F6dd 1973.

Utbildning: Ingenjoér inom byggkonstruk-
tion fran Uppsala Universitet.

Avriga vasentliga uppdrag: Inga.
Arbetslivserfarenhet: Ted har 6ver 20 ars
erfarenhet fran bygg- och fastighetsut-
veckling i ledande stallningar, som entre-
prendr, konsult, bestallare och byggherre,
bade i Stockholm och i internationella
miljoer. Tidigare anstallningar inkluderar
regionchef pa Serneke Projektutveckling,
utvecklingschef pa Oscar Properties, pro-
jektchef for Tele2 Arena, platschef pd NCC
och Projektledare pa WSP Management.
Innehav: Ted ager inga aktier i Stendérren.

Bolagsjurist i Stendoérren sedan 2017.
Caroline ansvarar fér bolagets legala fragor Fodd 1972.
och &r styrelsens sekreterare.

Foédd 1980.

HR-chef fér Stenddrren sedan 2019.

Utbildning: Marie har last Business Manage-

| STENDORREN

REVISORER

ERNST & YOUNG AB

Utbildning: Jur.kand. fran Uppsala Uni-
versitet. Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.
Arbetslivserfarenhet: Caroline har tidigare
arbetat pa Advokatfirman Vinge (2006-
2017) och var dessférinnan tingsnotarie pa

Stockholms tingsratt (2005-2006). Innehav:

33 974 teckningsoptioner.

IT2 | ARSREDOVISNING 2019

ment pa IHM Business Schoool och har en
IHM Master Ledarskap.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.
Arbetslivserfarenhet: Marie har mer an 15
ars erfarenhet av HR-arbete. Ndrmast kom-
mer hon frdn Crane Currency dar hon under
sex ar haft olika roller inom HR, varav hon de
sista tva aren var HR Director. Dessférinnan
arbetade Marie bland annat som Affarsom-
raddeschef pd Manpower.

Innehav: Marie ager inga aktier i Stendérren.

INGEMAR RINDSTIG

Revisor i bolaget

sedan 2014.
Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Akelius Residential Proper-
ty, Heimstaden, Magnolia,
Familjebostéder, Kungs-
leden, Oscar Properties,
Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden, Axfast, Einar
Mattsson, Emilshus och

Ovriga vasentliga uppdrag:

OSKAR WALL

Revisor i bolaget

sedan 2016.

Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag:
Sagax, Arlandastad, Estea,
Jarntorget Byggintressen-
ter och Stockholmshem.
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Antal fastigheter 124 121 100 95 81
Marknadsvarde, Mkr 9147 8 476 6 494 5817 4 889
Areamassig uthyrningsgrad, % 88% 90% 92% 90% 91%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88% 89% 91% 88% 91%
Direktavkastning total portfolj, 4,5% 4,9% 5,3% 57% 6,1%
rullande 12 manader, %
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 7,2% 9% 1% 18% 13%
manader, %
Hyresduration, ar 4,0 4,0 4,9 5,1 5,2
Snitthyra, kr/m?2 904 846 803 799 805
Finansiella
Hyresintakter, Mkr 592 537 453 440 356
Driftnetto, Mkr 397 355 316 299 246
Foérvaltningsresultat, Mkr 55 174 161 138 n8
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 67 % 66 % 70% 68% 69 %
Balansomslutning, Mkr 9608 8 735 6 624 5972 5024
Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. 2,2% 2,4% 2,3% 3,0% 3,0%
derivat, %
Genomesnittlig rantebindning vid periodens 2,4 2,0 2,2 2,2 2,8
utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid perio- 2,3 2,6 2,4 3,5 3,1
dens utgang, ar
Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande 1,8 2,3 2.5 2,3 2,2
12 manader, ggr
Soliditet vid periodens utgang, % A% 32% 36% 34% 30%
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital, 9% 16% 18% 35% 25%
rullande 12 manader, %
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 50% 61% 56 % 57% 63%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid 46 % 46% 45% 46% 53%

periodens utgang, %

Aktierelaterade

Borsvarde, Mkr 4 758 2 816 1878 1892 1381
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 169,00 100,00 68,0 68,5 50,0
Eget kapital per aktie, kr 108,91 98,74 86,9 74,4 53,9
Langsiktigt substansvarde EPRA NAYV, Mkr 3568 3195 2719 2 309 1563
Langsiktigt substansvarde EPRA NAV 126.72 Nn3,47 98,5 83,6 56,6
per aktie, kr

Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV, Mkr 3252 2920 2 497 2078 1424
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV 15,49 103,71 90,4 75,2 51,6
per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal utestdende 10,30 15,00 14,3 22,1 12,0
aktier, kr

Kassafldde frdn den I6pande verksamheten 5,07 51 7,8 -1,3 3,5
per aktie, kr

Utdelning per aktie 0,0 0,0 2,2 2,0 1,6
Antal aktier vid periodens utgang 28155641 28155641 27619986 27619986 27619 986
Genomsnittligt antal aktier 27155641 27950184 27619986 27619986 25856 428
Avriga

Antal anstallda vid periodens utgang 55 51 39 30 17
Genomsnittligt antal anstallda under perioden 54 45 35 24 10
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RAPPORT OVER KONCERNENS

TOTALRESULTAT

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT
1,24
Hyresintakter 3

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

N

Driftnetto
Central administration 56

Finansiella intakter 7
Finansiella kostnader 8

Leasingkostnad/Tomtréttsavgald
Finansnetto

FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt 9
Aktuell skatt 9

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa évrigt totalresultat

Summa totalresultat fér aret
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore utspadning, kr
Resultat per aktie, efter utspadning, kr
Genomesnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden efter
utspadning, miljoner
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2019

592
592

-122
-50
=23

397

-88

-166
-9
-174
135

237
16

388
-100

290

290

290
10,30

10,26
28,16

28,27

2018

537
537

-127
-33
-15
-7

355
-51

-131

-130
174

326
-12

488

-68
-1

419

419

419
15,00

14,92
27,95

28,09

KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT,
INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2018 redovisar Stendorren for januari
till december 2019 10 % hogre hyresintikter och
driftnettot steg med cirka 12 %.

Arets resultat uppgar till 290 miljoner kronor (419)
motsvarande 10,30 kronor per aktie (15,00).

HYRESINTAKTER

Intdkterna okade under dret med cirka 10 % till 592
miljoner kronor (537). De okade intikterna drivs av
en okning av hyrorna i bestdndet (ca 4 % okning i
jamforbart bestidnd jamfort med samma period 2018)
samt intdkter frin de fastigheter som forvirvats och
tilltratts under rapportperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna okade 6 % till
195 miljoner kronor (182) jimfoért med samma period
dret innan (om effekten av att tomtrittsavgilder redo-
visas som en finansiell kostnad fr o m 2019 beaktas
ar okningstakten av fastighetskostnaderna 11 %). I
jamforbart bestind 6kade fastighetskostnaderna med
18 miljoner kronor vilket motsvarar 16 %. Visentliga
poster som driver denna kostnadsékning utgors av
storre underhalls- och reparationskostnader (exem-
pelvis tva storre vattenskador, en brand, takomlagg-
ningar och fasadrenoveringar), samt en storre reserve-
ring for osiker hyresfordran. Rensat for dessa storre
poster motsvarar okningstakten i fastighetskostnader
i jamforbart bestdnd 6kningstakten av hyresintikter.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick
under perioden till 88 miljoner kronor (51) och utgors
av kostnader for central férvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer. Jamforelsen med foregdende &r paverkas
bl.a. av att bolagets personalstyrka ckat med 21 % i
genomsnitt samt att utdebiteringen av transaktions-
och uthyrningsarvoden har minskat med 16 miljoner
kronor pd grund av ligre transaktionsvolym. Under
perioden har dven kostnader om cirka 11 miljoner

kronor tagits avseende VD byte och andra perso-
nalforandringar, rekrytering, flytt av huvudkontoret
samt andra kostnader hinforliga till 4gar- och styrel-
seforandringar.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella
kostnader (Finansnettot) 6kade under perioden med
26 % till =165 miljoner kronor (-130) medan den
totala rintebirande skulden minskade med 9 %

per rapportdatumet jamfort med dret innan (varav
storre delen av minskningen intraffade under arets
tredje och fjarde kvartal). Finansnettot belastas av en
engdngspost om 21 miljoner kronor i och med fortida
aterlosen av ett obligationslan.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet sjonk under rapportperioden
med drygt 22 % till 135 miljoner kronor (174). Rensat
for de extra kostnader som uppstod i samband med
fortida l6sen av obligationslan uppgar minskningen i
forvaltningsresultatet till cirka 10 %.

VARDEFORANDRINGAR

For dret redovisar bolaget en virde uppgéng av for-
valtningsfastigheterna om 237 miljoner kronor (326)
vilket motsvarar 2,8 % av fastighetsportfoljens totala
marknadsvirde vid drets ingdng.

Virdeokningen under dret hiarleds huvudsakligen
till férandrade kassafloden och nagot justerade av-
kastningskrav. Virdena har paverkats negativt av tva
projektfoérdyringar om 173 miljoner kronor, se sidan
91 for uppgifter om virderingsantaganden. Rantede-
rivaten marknadsvirderades per rapportdatumet med
en virdeforindring om 16 (—12) miljoner kronor.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om 2 miljoner kronor (-1) och uppskjuten skatt
om — 100 miljoner kronor (-68). Den nya foretagsbe-
skattningen som boérjade gilla frin och med 1 januari
2019 paverkade koncernen med ej avdragsgilla rantor
uppgdende till 98 mkr.
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RAPPORT OVER KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdngar
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar

Skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till Moderbolagets dgare
SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Rantebéarande skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
Finansiell leasingskuld
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantdérsskulder

Skatteskulder

Skulder till intresseféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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10
n

13

15

19

18
19

20
19

2019-12-31

10

20
37
138

205

9 608

1943
1880

3840

3840

& 5D

225
SIS

4 297

1281

2018-12-31

8 489

16
10
28
29
163

246

8 735

17
1168
1595

2780

2780

4 251
n

419

4 685

1037
41

40
152

1270

8 735

KOMMENTARER TILL
KONCERNENS FINANSIELLA
STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anliggningstillgdngar bestar i allt visent-
ligt av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2019
uppgick virdet pd forvaltningsfastigheterna till

9 147 miljoner kronor (8 476 miljoner kronor per 31
december 2018). Samtliga fastigheter har forvirvats
under perioden § november 2014 till 31 december
20719.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 205 miljoner kronor (246) bestdende av likvida
medel om 138 miljoner kronor (163) samt hyres-
fordringar och ovriga kortfristiga fordringar om 67
miljoner kronor (83).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2019 uppgick koncernens egna
kapital till 3 840 miljoner kronor (2 780) och
soliditeten till 40 % (32). Okningen inkluderar den
emission av hybridkapital om 785 miljoner kronor
(netto efter transaktionskostnader) som genomforts
under perioden.

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till

4 816 miljoner kronor (5 287) motsvarande en
beldningsgrad om 50 % (61). Skulderna utgors av lin
fran kreditinstitut om 4 171 miljoner kronor (3 940),
obligationsldn om totalt 650 miljoner kronor (1 360)
samt siljarreverser om 11 miljoner kronor (15). Posten
om —16 miljoner kronor (—27) utgérs av ldneavgifter
som periodiseras i enlighet med bolagets redovisnings-
principer. Den kortfristiga delen av de rintebirande
skulderna uppgar till T 281 miljoner kronor (1 037)
och bestar av lan och amorteringar som forfaller inom
de kommande 12 manaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren strivar efter att reducera rante- och ka-
pitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen for rantor och
kapitalbindning 6ver flera dr. Rinterisker hanteras
huvudsakligen genom férvirv av rantederivat. For
ndrmare beskrivning av riante- och kapitalbindningen
av laneportfoljen. Se vidare not 17 for rantebarande
skulder.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
519 miljoner kronor (419) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemissiga rest-
virde samt uppskjuten skatt pa obeskattade reserver
och outnyttjade forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebidrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gdende till 190 miljoner kronor (233).
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FORANDRINGAR AV EGET

KAPITAL, KONCERNEN

AKTIE-
BELOPP | MILJONER KRONOR KAPITAL

Ingdende eget kapital per 2017-01-01 17
Utdelning

Personaloptionsprogram

Totalresultat januari-december 2017

Ingdende eget kapital per 2018-01-01 17
Utdelning

Personaloptionsprogram

Nyemission (0}
Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2018-12-31 17
Utdelning justering

Aterkdp personaloptioner

Emission hybridobligation

Emissionskostnader hybridobligation

Utdelning hybridobligation

Totalresultat januari-december 2019

Utgaende eget kapital per 2019-12-31 17

KOMMENTARER TILL RAPPORT
FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2019 till 3 840 miljoner kronor (2 780.) Vid &rs-
stimman 2019 beslutades om utdelning om totalt
o miljoner kronor (62).
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OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1140

4

1144

22

1167

1165

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

898
=55
396

1239
-62

419

1596
=1

277
1872

HYBRID-
OBLIGATION

800
-14
-13

786

TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

2 054
=55

4

396

2399
-62

1

22
419

2780
-1

-2
800
-14
-13
290

3840
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Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 24
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar
Férandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forsaljning av koncernféretag/fastigheter

Kassafldéde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emission Hybridobligation

Utdelning Hybridobligation

Upptagna rantebé&rande skulder

Amortering och I&sen av rantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner

Utdelning

Kassafldéde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets ingang

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets utgang

RAPPORT OVER KONCERNENS
KASSAFLODE

2019 2018
135 174
-10 16
-2 -15
123 175
17 10

3 -42
143 143
-267 -296
-4 -2
-156 -1626
- 349
-427 -1575
-2 24
786 -
_]3 -
632 2690
-1114 -1099
- -6

2 7
-32 -59
259 1557
-25 125
163 38
-25 125
138 163
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS KASSAFLODE

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden till
123 miljoner kronor (175). Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pd 20 miljoner kronor (-32) uppgick
kassaflodet fran den l16pande verksamheten till 143
miljoner kronor (143).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =427 miljoner kronor (-1 575) och utgjordes av
likviditetseffekten vid forvirv och forsiljning av
fastigheter, direkt och indirekt, uppgdende till -156
miljoner kronor (-1 626), samt investeringar i befint-
liga fastigheter om —267 miljoner kronor (-296). Inga
fastigheter saldes under perioden (349).

TI22 | ARSREDOVISNING 2019

KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till 259 miljoner kronor (1 557)
bestdende av upptagande av fastighetslin om 632
miljoner kronor (2 690) samt amorteringar och l6sen
av befintliga krediter uppgdende till -1 114 miljoner
kronor (-1 099). Dartill har 786 miljoner kronor
(efter avdrag for transaktionskostnader) tillforts
bolaget genom emissionen av hybridobligationer som
genomfordes under september. Aktieutdelning om
—32 miljoner kronor har utbetalats och avser de tva
sista kvartalsvisa utbetalningarna som beslutades av
arsstimman 2018.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till —25 miljoner
kronor (125) och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 138 miljoner kronor (163).

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighetsforvaltning, projektledning
och finansiering. All personal dr anstilld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av mo-
derbolaget. Moderbolagets intdkter under perioden utgors huvudsakligen av 102 miljoner
kronor i utdebitering av tjianster som utforts av egen personal. Rintenettot bestdr av netto
debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rantekostnad for bolagets obligations-
lan. Likvida medel uppgick per 31 december 2019 till 39 miljoner kronor (42) och det egna

kapitalet uppgick till 1 714 miljoner kronor (964).
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Nettoomsattning
Rorelsens kostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Ladmnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET
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Arets resultat enligt resultatrédkningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

NOT

, 24

5-6

NOT

2019

102

-102

85
-101

-16

123
-128

2019

-20

-20

2018

91
-93

108
-96

10

62

-145

-83

=73

-61

2018

-61

-61
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Inventarier

Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag
Langfristiga fordringar och vardepapper
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omsé&ttningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avskrivningar utdver plan

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Ranteb&rande skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernfoéretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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NOT

10
12
21

15

19

18

20

2019-12-31

875

2 039
16
2939

173

g9

216

3155

17

17

1935
-218
-20

1697
1714

645
717

1362

54

19
79
3155

2018-12-31

870
1594
15

2 487

517

42

564

3 051

17

17

1162
-154
-61

947
964

1344
518

1862

147
34
39

225
3 051

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL,
MODERBOLAGET
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Ingaende eget kapital per 2017-01-01

Utdelning
Personaloptionsprogram
Totalresultat januari-december 2017

Ingaende eget kapital per 2018-01-01

Utdelning

Personaloptionsprogram
Nyemission

Ovrig justering

Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2018-12-31

Utdelning

Aterkdp personaloptioner

Emission hybridobligation
Emissionskostnader hybridobligation
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2019-12-31

AKTIE-
KAPITAL

GREEN
HUB®

17

17

17

17

OVER-
KURSFOND

1139

1139

22

1162

800

-13
13

1948

BALANSERADE TOTALT EGET
VINSTMEDEL IN- KAPITAL HANFOR-
KLUSIVE ARETS LIGT TILL FORE-
RESULTAT TAGETS AGARE

-47 1108

-55 -55

1 1

6 6

-95 1061

-62 -62

1 1

22

3 3

-61 -61

-215 964

-1 -1

-2 -2

800

-14

-13

-33 -20

-251 1714
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RAPPORT OVER KASSAFLODE,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallna réntor

Erlagda réntor

Betald inkomstskatt

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv immateriella tillgangar
Foérvarv inventarier

Foérvarv av dotterbolag
Utladning koncernféretag

Kassafldéde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital

Upptagna rantebéarande skulder

Amortering och |6sen av rantebarande skulder
Emission hybridobligation

Ranta/utdelning hybridobligation

Utbetald utdelning

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets ingang
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets utgang
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NOT

24

2019

-76

-74

87
=52

-39

-699
786
=13
=53

40

42
-Z

39

2018

-2

-52

-52

24

-10

-5

-2
-480

-487

24
990
-430

-59

525

28

28
42

NOTER

ALLMANT OM BOLAGET
Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,

ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.

Moderbolagets postadress ar Linnégatan 87B, 115 23
Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r noterade pa
Nasdag Stockholms lista fér medelstora bolag, Mid Cap
(Ticker: STEF B). Koncernredovisningen for ar 2019
bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnda koncernen. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av
styrelsen den 9 april 2020. Koncernens rapport dver
totalresultat och rapport éver finansiell stallning samt
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman
den 20 maj 2020.

OVERENSSTAMMELSE MED
NORMGIVNING OCH LAG

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpre-
tations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet for finan-
siell rapporteringsrekommendation RFR1, Komplette-
rande redovisningsregler fér koncerner. Moderbolaget
tilldampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Mo-
derbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
féorekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna
att tilldmpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i
vissa fall pa grund av géallande skatteregler.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

SOM TRATT | KRAFT 2019

Utover IFRS 16 Leasingavtal har inga nya standarder,
andrade standarder eller tolkningar som har tratt i kraft
under aret haft nagon véasentlig paverkan pa koncer-
nens eller moderféretagets finansiella rapporter.

IFRS 16

Fran och med 1januari 2019 ersatte IFRS 16 Leasingav-
tal den tidigare standarden IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar. IFRS 16 innebar att en majoritet
av alla leasingavtal redovisas i balansrakningen.
Stendorren tillampade vid standardens ikrafttradande
den férenklade 6vergangsmetoden vilket innebér att
jamforande information i tidigare perioder inte presen-
teras. Den ingdende leasingskulden utgérs av de dis-
konterade aterstaende leasingavgifterna per 1januari
2019. Den ingdende nyttjanderattstillgdngen uppgar till

ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat for
féorutbetalda eller upplupna leasingavgifter redovisade
i balansrdkningen vid férsta tillampningsdagen. Over-
gangen till IFRS 16 medférde darmed inte nagon effekt
pa eget kapital. Stenddrrens vasentliga leasingavtal
bestar av tomtratter och fordon. Till féljd av évergang-
en till IFRS 16 ékade koncernens balansomslutning pa
grund av tillkommande nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder. Tomtrattsavgéalder som tidigare redo-
visats i driftnetto redovisas numera som rantekostnad
pa leasingskulden i finansnettot. Fér dvriga leasingavtal
redovisas ranta pa leasingskulden och avskrivningar

pa nyttjanderattstillgdngarna. Skillnaderna mellan de
operationella leasingatagandena som fanns 2018-12-31
enlighet med IAS 17 och den leasingskuld som redovi-
sas per 2019-01-01 enligt IFRS 16 forklaras enligt nedan.

AVSTAMNING OPERATIONELLA
LEASINGATAGANDEN MKR

Ataganden fér operationella lea-
singavtal 2018-12-31 -

Avgar leasingavtal for vilka féljande
ldttnadsregler tillimpas

Korttidsleasingavtal -
Leasingavtal av |agt varde -
Justering av tilldampad avtalstid vid

berédkning av leasingskuld avseende

tomtratter -
Atagande efter diskontering med kon-

cernens marginella laneranta [3,25] % 225

REDOVISAD LEASINGSKULD PER
1JANUARI 2019 225

Tilldampningen av IFRS 16 har inte férandrat redovis-
ningen av leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

LEASINGAVTAL

Vid ingdendet av ett avtal faststaller Stenddérren om
avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa
avtalets substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett lea-
singavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvandningen av en identifierad
tillgang i utbyte mot ersattning. Stendérren tillampar
lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av
lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa
leasingavtal redovisas linjart déver leasingperioden som
Central Administration i resultatrakningen.

KONCERNEN SOM LEASETAGARE

Tomtratter

Stendo6rren innehar tomtrattsavtal som uppfyller de-
finitionen av ett leasingavtal. D& leasetagaren inte kan
sdga upp dessa leasingavtal redovisas de som eviga
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leasingavtal. Bade nyttjanderattstillgangar och lea-
singskulder hanfoérliga till tomtrattsavtal varderas enligt
IFRS 16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden anses
vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna
blir i sin helhet rantekostnader. Saledes &r leasings-
kuldens varde oférandrat till ndsta omférhandling av
avgalden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16
varderar koncernen nyttjanderattstillgangar hanférliga
till tomtrattsavtal till verkligt véarde som en del av for-
valtningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Leasingskul-
den omvarderas om tomtrattsavgalden féréandras och
motsvarande justering goérs av nyttjanderéattstillgangen.

KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operatio-
nella leasingavtal med kunder. Redovisningsprinciper
foér redovisning av hyresintakter framgar av stycket
Intakter - Hyresintakter ovan.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

Inga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar som
IASB har publicerat férvéantas ha nagon vasentlig pa-
verkan pa koncernens eller moderféretagets finansiella
rapporter.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE

AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan féor moderbolaget
och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat ang-
es, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Avrundningar
kan géra att rakningar, noter och tabeller inte summerar.
Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konse-
kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
och Dotterbolag. Arsredovisningen har upprattats med
antagande om fortsatt drift (going concern).

KLASSIFICERING

Foérvaltningsresultat redovisas som hyresintakter

minus driftskostnader och andra fastighetsrelaterade
kostnader inklusive finanskostnader. Vardeférandringar
avseende férvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment redovisas i niva efter férvaltningsresultat. Anldgg-
ningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som férvéantas
atervinnas eller betalas senare &n tolv manader raknat
fran balansdagen medan omséattningstillgdngar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réaknat fran balansdagen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

DOTTERBOLAG

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget Stendérren Fastigheter
AB. Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for
sarskilt andamal) dar koncernen &r exponerad for rérlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande éver bolaget.
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Detta féljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till
mer an hélften av rostratten. Férekomsten och effekten
av potentiella rostratter som fér narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande
o6ver ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran
och med den dag da bestammande inflytandet uppnas
och konsolidering upphér fran och med den dag da
det bestammande inflytandet upphér. Vid férvarv av
ett bolag goérs en bedémning huruvida forvarvet avser
férvary av rorelse eller férvary av tillgang (fastighet).
Foérvarv av rérelse innebar att forvarvet avser kép

av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklu-

sive dvertagande av personal och interna processer.
Rorelseforvéary redovisas i forekommande fall i enlighet
med forvarvsmetoden. Det 6verskott som utgoérs av
skillnaden mellan 6verférd ersattning och det verkliga
vardet pa koncernens andel av identifierbara férvarvade
nettotillgangar redovisas som goodwill. N&r férvarv av
dotterbolag innebar forvary av tillgangar, férdelas an-
skaffningskostnaden pa de férvarvade tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarv-
stidpunkten. Det &r endast férvary genom tillgangsfor-
varv som varit aktuellt for Stenddrren verksamhet hittills.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS

VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang 6ver
vilket tva eller flera parter har gemensamt bestdmman-
de inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam verk-
samhet. Innehav i en gemensam verksamhet konsolide-
ras enligt klyvningsmetoden, det vill sdga Stenddrren
redovisar sin andel av den gemensamma verksamhet-
ens tillgdngar och skulder samt intakter och kostnader.

INTAKTER

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets |6ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldgget avser.
Tilldgg baserade pa férbrukning prelimindrdebiteras
och intéktsredovisas i den period tilldgget avser med
regelbunden avréakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékt av fastighetsférséljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner 6vergatt

till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen &éver
tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle an till-
tréadestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad

som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltning-
en. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfér saljarens och/eller
képarens kontroll. Den realiserade vardeférandringen
for sdlda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fast-
igheternas verkliga varde vid senaste bokslutstillfallet
och det pris som fastigheterna har salts for. Tidigare
ars upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar i
fastigheternas verkliga varde och synliggors darfor inte
i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedri-
ver verksamhet fran vilken den kan generera intékter
och adra sig kostnader, och for vilka det finns fristden-
de finansiell information tillganglig. Stend&rren bedriver
endast verksamhet inom ett segment, férvaltning av
fastigheter for latt industri-, lager och logistik. Darfér
sker redovisningen inom samma segment. Stenddrren
&r i sina investeringar fokuserade pa Stockholms-
regionen och Mélardalen, detta for att sdkerstalla att
det finns en hég efterfragan pa deras lokaler. Bolaget
soker tillvaxtorter inom rimligt avstand fran Stockholm
i syfte att dra fordel av tillvéxten i huvudstaden. Med
denna fokusering pa Stockholm och Mélardalen &r
inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant

ur uppfoéljiningshédnseende. Det som avgdr huruvida
Stendérren férvarvar nya fastigheter &r kvaliteten pa
fastigheten, ingadngsvéardet per m? och mojligheten att
genom aktiv forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfolj-
ningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken region
fastigheten ar belagen, utan det vasentliga ar att den
faller inom ramen for affarsidén.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER
FASTIGHETSKOSTNADER

Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning,
administration och underhall av fastighetsinnehavet.

CENTRAL ADMINISTRATION
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktio-
ner samt dgande av koncernens dotterbolag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteinték-
ter pa bankmedel och fordringar och réntekostnader pa
1an. Réntekostnader samt ranteintdkter redovisas enligt
effektivrantemetoden. Den effektiva rantan inkluderar
periodiserade belopp av emissionskostnader och liknan-
de direkta transaktionskostnader fér att uppta lan. Ut-
delningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststallts. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster pa finansiella placeringar samt derivatinstru-
ment som anvands inom den finansiella verksamheten
redovisas som vardeférandringar under egen rubrik i
resultatrakningen.

SKATTER
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskju-

ten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar
skatten avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven
skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.
Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats om
21,4 %, medan uppskjuten skatt beréknas utifran de
skattesatser som gaéller fran och med 2019 (21,4 %)
respektive 2021 (20,6 %).

AKTUELL INKOMSTSKATT

Aktuell skatt beréknas utifran redovisat resultat med
tilldgg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag fér
ej skattepliktiga intakter. Kortfristiga skattefordringar
och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder
faststalls till det belopp som férvantas aterfas fran eller
betalas till Skatteverket.

UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet
med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemassiga och re-
dovisningsmassiga varden. De skattesatser och skatte-
lagar som tillampas for att berdkna beloppet ar de som
&r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid férvarv
av rorelse inklusive fastighet, redovisas uppskjuten
skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de
fall forvarv av tillgang (fastighet) genomférs via bolag,
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla,
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de
kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt
att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga
skatteskulder, och den uppskjutna skatten &r hanférlig
till samma skattemyndighet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella
tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde
(innefattar balansposterna hyresfordringar, fordringar
hos koncernféretag, évriga kortfristiga fordringar samt
likvida medel), finansiella tillgangar och skulder vardera-
de till verkligt varde (innefattar balansposten réantede-
rivat) samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde (innefattar balansposterna réanteba-
rande skulder, dvriga langfristiga skulder, leverantors-
skulder, skulder till koncernféretag samt évriga skulder).
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
vid férvarvstidpunkten, med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de
som tillhér kategorin finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrédkningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp néar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
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betala foreligger, aven om faktura dannu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgadng och finansiell skuld kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i balansréakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansréakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar bolaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. For
att faststélla verkligt varde pa rantederivat anvands
marknadsrantor fér respektive 16ptid noterade pa
bokslutsdagen och allmant vedertagna berdknings-
metoder, vilket innebéar att verkligt varde faststalls en-
ligt niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS
olika varderingshierarkier har skett under 2019.
Sakringsredovisning forekommer ej.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport dver kassafléden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafléden fran realiserade vardeférandringar
i samband med férsaljning av fastigheter redovisas
tillsammans med &vrig forsaljningslikvid under investe-
ringsverksamheten. Kép och férsaljning av fastigheter
via bolag som é&r tillgdngsférvarv redovisas pa separat
rad som forvarv av koncernféretag/fastigheter respek-
tive forsélining av koncernféretag/fastigheter. Forsalj-
ningsomkostnader redovisas under investeringsverk-
samheten som ett avdrag fran férséljningsersattningen
det ar likvidflddet sker. Férvarvsutgifter redovisas pa
motsvarande satt i investeringsverksamheten.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgadngliga tillgodohavanden hos banker och motsva-
rande institut.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR, KUNDFORDRINGAR
OCH OVRIGA FORDRINGAR

Langfristiga fordringar och évriga fordringar ar ford-
ringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden &ar
ldngre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar och
om den ar kortare utgor de kortfristiga fordringar och
kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas
inflyta efter avdrag fér osakra fordringar. Kundfordrans
forvantade 16ptid &r kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

SKULDER
Skulder avser lan och rérelseskulder. Lanen tas upp till

T30 | ARSREDOVISNING 2019

anskaffningsvéarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter, kan
kostnader sasom arvoden och upplédggningsavgifter
uppsta vilka i férekommande fall har periodiserats dver
lanets l6ptid. Rérelseskulder redovisas nédr motparten
har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan ej er-
hallits. Leverantdrsskulder har kort férvantad I6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

De immateriella tillgdngarna utgérs av balanserade utgif-
ter och har upptagits till anskaffningsvérdet med avdrag
for ackumulerade avskrivningar. Immateriella anldgg-
ningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas

i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring

eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrak-
ningen till verkligt vérde i enlighet med IFRS 13, niva 3.
Se dven not 11. Stendérren varderar varje kvartal 100 %
av fastighetsbestandet, varav 20-30 % externt och
resterande del internt. Detta innebéar att varje fastighet i
bestandet externvarderas under en rullande tolvmana-
dersperiod. Varderingsmodellen som anvands av saval
de externa varderarna som Stendorren, ar avkast-
ningsbaserad enligt kassaflddesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fére avdrag foér férsaljningsomkostnader.
Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovis-
ning. Tillkommande utgifter som ar varderingshojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhallsatgarder kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras ran-
tekostnaden under produktionstiden.

INVENTARIER

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar. Avskrivningar sker linjart under den uppskattade
nyttjandeperioden och pabdrjas nér tillgangen ar fardig
att anvandas i verksamheten. Néar inventarier redovisas
tas hansyn till tillgdngens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma bola-
get till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Inventarier
tas bort fran balansréakningen nar de avyttras eller om
de inte kan férvantas tillféra nagra ekonomiska fordelar
i framtiden antingen genom att de nyttjas eller att de
saljs. Vinst och forlust beraknas som skillnaden mellan

férsaliningspriset och tillgangens redovisade varde.
Vinst eller férlust redovisas i Rapport dver totalresultat
den redovisningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom
ovrig kostnad eller dvrig intékt. Tillgangarnas restvar-
de, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i
slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa behovs
framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sed-
vanliga utgifter fér underhall och reparation kostnads-
férs nar de uppstar, men utgifterna fér betydande for-
nyelser och férbattringar redovisas i balansrakningen
och skrivs av under den aterstaende nyttjandeperioden
fér den underliggande tillgdngen.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod. Berédknade nyttjandeperioder for ma-
skiner och inventarier &r tre till tio &r. Beddmning av en
tillgangs restvarde och nyttjandeperiod goérs arligen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt
oOvertar alla risker och férdelar knutna till dgarskapet
av det leasade féremalet redovisas i Rapport éver
finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga
véarde eller, om véardet &r lagre, till nuvardet av framtida
minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovi-
sas sasom finansieringskostnader och amortering av
skulden. Finansiellt leasade tillgangar skrivs av dver
den férvantade nyttjandeperioden. For narvarande
finns inte finansiellt leasade tillgangar inom koncernen.
Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla
risker och férdelar med dganderatten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsférs linjart i
resultatet under leasingperioden. Hansyn tas initialt till
eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet
av leasingkontraktet.

UTDELNINGAR

LAMNAD UTDELNING

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital
och skuld efter det att arsstdmman/extra bolagsstam-
ma godkant utdelningen.

ERHALLEN UTDELNING
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda i form av kontant |6n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande géller &ven sociala kostnader sasom ar-
betsgivaravgifter, semesterldn, betald sjukfranvaro etc.
Pensioner och andra ersattningar efter anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestdmda planer eller férmans-
bestdmda planer. Stendérrens atagande fér pensioner
utgodrs av avgiftsbestdamda planer, vilka fullgdérs genom
fortldpande utbetalningar till fristdende myndigheter
eller organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar. En-
dast avgiftsbestédmda planer finns per balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen
har en befintlig legal eller informell férpliktelse som en
foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett ut-
flode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt att en tillférlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Déar effekten av nér i tiden be-
talning sker ar vasentlig, beréknas avsattningar genom
diskontering av det férvantade framtida kassaflodet till
en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det &r
tilléampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetara tillgangar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt dtagande som harror fran intraffade handelser och
vars forekomst bekréaftas endast av en eller flera osékra
framtida hdndelser eller nar det finns ett dtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finan-
siell rapporteringsrekommendation RFR 2, redovisning
for juridisk person. RFR 2, innebar att moderbolaget i
arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
tag och tilldgg som ska géras i forhallande till IFRS. De
nedan angivna redovisningsprinciperna féor moderbola-
get har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

LEASINGAVTAL

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS

16 tillampas inte i moderbolaget. Detta innebar att lea-
singavgifter redovisas som kostnad linjart dver leasing-
perioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning.
Identifiering av ett leasingavtal gérs dock i enlighet
med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal &r, eller innehaller, ett le-
asingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvandningen av en identifierad
tillgang i utbyte mot ersattning.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL

DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stendérren i
sin verksamhet I6pande dotterbolagen med tjanster av-
seende ledning samt juridisk och finansiell radgivning.
Beloppen redovisas i enlighet med IFRS 15 och fakture-
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ras dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras
pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav.

DOTTERBOLAG

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget intaktsre-
dovisas alltid erhallna utdelningar fran dotterbolag nar
ratten till utdelning har faststéallts. Vardet pa andelarna
i Dotterbolag provas kontinuerligt. Om det bokférda
vardet pa andelarna 6verstiger det koncernméssiga
g06rs en nedskrivning som belastar resultatet.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
FOR JURIDISKA PERSONER

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill
sdga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS
27. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras som aktier i Dotterbolag hos
givaren i den man nedskrivning inte erfordras.

ERHALLEN UTDELNING

Utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottaga-
ren. Enligt RFR 2 far Moderbolag redovisa anteciperad
utdelning fran Dotterbolag i det fall Moderbolaget har
ratt att ensamt besluta om vardeoéverféringens storlek
och Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter
publiceras, fattat beslut betraffande vardedverfoéring-
ens storlek.

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gérs beddémningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa beddmningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar

om andra antaganden gors eller andra férutsattningar
foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig foér de be-
démningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde beddms
individuellt per fastighet [6pande under aret utifran en
mangd beddmningar och uppskattningar om framti-
da kassaflédden och avkastningskrav vid en eventuell
transaktion. Vardeintervallet mellan beddémt varde och
ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt vara +/-5-10 %. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som gjorts framgar av
not 11.
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MKR KONCERN KONCERN
2019 2018
Hyresintakter lokaler 658 602
Hyresintakter dvrigt 12 7
Uteblivna hyresintakter -73 -59
lokaler
Hyresrabatter lokaler -5 -13
SUMMA 592 537

For rakenskapsaret 2019 uppgick koncernens hyres-
intakter till 592 miljoner kronor (537) vilket motsvarar
debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakten
ingar tilldgg som debiterats till hyresgast sasom kostna-
der for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyran. Koncernens stdrsta hyresgéast, Coop
Sverige Fastigheter AB, svarade for 9 % av totala arliga
hyresintakter.

FORFALLOSTRUKTUR

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell dar kontrakterad arshyra motsva-
rar arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den atersta-
ende |6ptiden av alla I6pande hyresavtal uppgick per 31
december 2019 till 4,0 ar (4,0) i genomsnitt.

FOR- ANTAL AREA, ARS- ANDEL
FALLO- AVTAL KVM  HYRA, %
AR MKR

2019 78 22320 17 3%
2020 252 92337 85 15%
2021 176 77 329 80 14%
2022 153 236559 170 30%
2023 23 26 998 26 4%
>2023 57 182675 192 34%
SUMMA 739 638217 570 100%

Summan av de framtida avtalade hyrorna framgar
enligt nedanstaende tabell uppdelat pa foérfalloar.

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA,
HYRESINTAKTER TSEK
Avtalade hyresintakter ar 1 603 744
Avtalade hyresintékter mellan

ar2ochar5s 1292 675
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 1136 348
SUMMA 3032767

Fastighetskostnaderna uppgick 2019 till 195 miljoner
kronor (181). | detta belopp ingar direkta fastighets-
kostnader, sasom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader fér
fastighetsadministration sasom hyresadministration, fér-
valtningskostnader och uthyrningskostnader. | flertalet
av Stendorrens hyreskontrakt avtalas att hyresgéasten
star for vissa fastighetskostnader. Stenddrren har dven i
vissa fall tecknat sa kallade “triple netavtal” vilket inne-
bar att hyresgésten sjalv &r avtalspart och star for alla
drift- och underhallskostnader.

KONCERN KONCERN

MKR 2019 2018
El- och varmekostnader -58 -65
Driftskostnader -52 -52
Reparation och underhall -50 -33
Fastighetsskatt -23 -15
Tomtrattsavgald (6} -7
Ovriga fastighetskostnader -12 -9
SUMMA =195 =181

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader for
bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
férsakringar och underhall. | de fall Stendérren tecknar
avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebi-
teras i de flesta fall hyresgasten i form av tillagg till
hyran. Driftkostnaderna (El- och varmekostnader,
Driftkostnader, Ovriga fastighetskostnader i tabellen
ovan) uppgick under ar 2019 till 122 miljoner kronor
(126) och underhallskostnaderna uppgick till 50 miljo-
ner kronor (33).

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgald &r den arliga avgald Stenddrren
betalar for besittningsratten av annans mark. Vid

arets slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt

till 25 stycken (25). Tomtrattsavgalder uppgick under
ar 2019 till 8 miljoner kronor (8) och avser i huvudsak
Stenddrrens tomtratter i Stockholms stad. Fér 2019
uppgar tomtrattsavgalden enligt géllande tomtrattsav-
tal till 8 miljoner kronor arligen (8). Den genomsnittliga
aterstaende |6ptiden fér tomrattsavtalen, viktad utifran
arsavgald, uppgar till 32 ar (31) och avgélden omréknas
i normalfallet vart 10:e ar. Enligt nuvarande kontrakt-
erade tomtrattsavgald uppgar sammanlagd framtida
tomtrattsavgald under kvarvarande genomsnittlig
16ptid till 243 miljoner kronor (244).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2019 2018
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 8 8
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2ochars 32 31
Avtalade tomtrattsavgalder senare

an 5 ar 203 205
SUMMA 243 244

FASTIGHETSSKATT

| Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som
betalas arsvis i % av faststéllda taxeringsvarden. Fér
Stendo6rren varierar fastighetsskatten mellan 0,5 och
1,0 % beroende pa om fastigheten klassas som lager-/
industrilokaler (0,5%) eller kontors-/butikslokaler

(1,0 %). Fastighetsskatten uppgick 2019 totalt till 23
miljoner kronor (15).

STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under rékenskapsaret hade moderbolaget 6 (7) styrel-
seledamoter varav 1(2) kvinnor. Vid rékenskapsarets
utgang hade Bolaget 7 ledande befattningshavare
anstallda (6), varav 3 (2) kvinnor och det totala antalet
anstallda var 55 (51), varav 23 kvinnor (25). Genom-
snittligt antal anstallda under 2019 var 54, varav 30
man. Detta antal inkluderar 2 personer (1 kvinna och 1
man) som ar inhyrda konsulter. Kostnaden fér dessa in-
hyrda konsulter rapporteras som konsultkostnader och
ingar ej i nedan angivna kostnader fér anstallda.
Ersattning utgick under 2019 till styrelse med 1182
tusen kronor (1524). Till verkstallande direktor utgick
ersattning om totalt 5 064 tusen kronor (6 915). Ersatt-
ning till 6vriga ledande befattningshavare utgick med
11709 tusen kronor (14 421) och till 6vriga anstallda 23
300 tusen kronor (26 310). Totala sociala kostnader
uppgick under rékenskapsaret till 21 233 tusen kronor
(18 492) varav 7 785 pensionsavsattningar inkl [6ne-
skatt (6 072).

Verkstallande direktodr erhaller pensionsavsattningar
motsvarande 30 procent av manadslénen. Uppsag-
ningstiden fran vardera parten &r 6 manader. Dartill har
verkstéllande direktdr samt Vice VD rétt till 12 mana-
ders avgangsvederlag vid uppsagning fran Bolagets
sida.

Principer for ersattning och férmaner till verkstal-
lande direktor, bolagsledningen och évriga ledande
befattningshavare beslutas av styrelsen.
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INCITAMENTSPROGRAM

KONCERN MODERBOLAG . .. o " . . . .
TKR 2019 2018 2019 2018 Vid Stenddrrens arsstamma den 23 maj 2017 besluta- ningsoptioner. Stdmman beslutade att bolaget, med av-
des om antagande av ett langsiktigt incitamentspro- vikelse fran aktie- dgarnas foretradesratt, ska emittera
Medelantal anstallda 54 45 54 45 gram, innefattande emission av teckningsoptioner. Vid hégst 100 000 teckningsoptioner med atféljande ratt
Varav man 30 24 30 24 teckningstidens utgang den 30 juni 2017 hade totalt till teckning av hégst 100 000 nya aktier av aktieslaget
. . 395 800 teckningsoptioner férvarvats mot kontant stam B pa villkor enligt nedan (se &ven bolagets hem-
KONSFORDELNING BLAND LEDANDE betalning till moderbolaget. Deltagarna har férvarvat sida for narmare presentation av villkoren). Baserat pa
BEFATTNINGSHAVARE . . . - - . . -
Styrelseledamat 6 - 6 - teckningsoptionerna till marknadsvarde beraknat enligt en teckningskurs om 125% av den volyméagda genom-
Vyre sie‘ amoter : 5 ! 5 Black & Scholes varderingsmetod. Varderingen &r snittskursen for bolagets stamaktie av serien B under
aravxvinnor utférd av oberoende varderare. Innehavare av teck- perioden 13-22 augusti 2018 erbjéds bolagets anstéllda
VD och ledande ) o . A o o . .
befattni h - 5 - 6 ningsoption ager ratt att under perioden frdn och med personal att férvarva optioner inom programmet. Efter
;a n:\g_S avare - 5 - 5 den 1 maj 2020 till och med den 31 maj 2020 fér en (1) teckningsperiodens utgang hade totalt 91 582 optioner
arav kvinnor teckningsoption teckna en (1) ny aktie av aktieslaget forvarvats. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
KONTANTA LONER, FORMANER OCH ERSATTNINGAR staron B i bolaget ffjr en teckn.ingskurs sor“n motsvarar i bada dessa program komrTwer aktiekapitalet 6ka med
Styrelsens ordférande 183 266 183 266 125% av genomsnittet av akElens volymvégda senaste 26(? 045 kronor genom utglvand? av 433 408 aktier av
Styrelseledaméter betalkurs under perioden fran och med den 9 maj 2017 serie B, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor.
Hans Runesten 6 219 6 219 till och med den 22 maj 2017. Vid arsstamme:n i rT-WaJ- Utjp;;nlnisef:elrtten V;]dofglf; utny}tjtar;olle trr;)otsvartar )
Helena Levander 260 241 260 241 ‘201‘8 beslutades om a‘mtagf;andedav ett‘ny‘tt IangﬁkEgt cat,I toat\/ taepl ade ii ,9% av ros tedate atsera pa
Andreas Philipsson 200 191 200 191 incitamentsprogram innefattande emission av teck- antalet utestaende aktier per rapportdatumet.
Jenny Warmé 58 191 58 191
Carl Mérk 217 191 217 191
Seth Lieberman 258 - 258 -
Henrik Orrback - 224 - 224
AKTIERATTER KONCERN MODERBOLAG
1182 1524 1182 1524
Program 2014-2018
VD 5064 6 915 5064 6 915 Utestaende vid periodens bérjan 536 956 536 956
Varav tantiem och bonus 1215 1080 1215 1080 Tilldelade under aret - -
Makulerade under aret -1301 -1301
VICEVD 2822 4686 2822 4686 Inlésta under aret 535655 535655
Varav tantiem och bonus 648 852 648 852 . . .
Utestdende vid periodens slut - -
OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGS- Program 2017-2020
HAVARE 8887 9735 8887 9735 Utestaende vid periodens bérjan 395800 395800
Varav tantiem och bonus 1629 2706 1629 2706 Tilldelade under perioden - -
L i Aterkodpta under perioden -50 000 -50 000
Ovriga anstéllda 23 300 26 310 23 300 26 310 Utestdende vid periodens slut 345800 345800
SOCIALA
KOSTNADER Br°9"?m;°1_8d 202'1 d borj 91582 91582
Styrelse, VD och &vriga ledande befattningshavare 9 761 9 031 9 761 9 031 T_t”edstlaedn e Vclj pen(_) jns orjan
Varav pensionskostnader 4 275 4579 4 275 4579 AIt E:a te un der perl.o den X 97; ; 97;
Ovriga anstallda 1472 9 461 1472 9 461 Utert?p Z“”_der pe_”z en u z;7 con 2;7 con
Varav pensionskostnader 3510 1494 3510 1494 estaende vid periodens siu

VERKLIGT VARDE TKR

Aktiekurs vid periodens utgang, kr 169,00 169,00
Styrelseledaméterna bar inte erhdllit bonus eller tantiem enligt ARL 5 kap §40.
Program 2017-2020

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr 29 438 29 438
Optionernas lésenpris 83,87 83,87
Aktieratternas |6ptid, ar P 1,4 1,4

Program 2018-2021

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr 5029 5029
Optionernas l6senpris m,e0 m,e0
Aktieratternas |6ptid, ar 2 2,7 2,7

1) Aktieritterna kan inlésas mot teckningsritter efter den 31 maj 2020.
2) Aktierditterna kan inlbsas mot teckningsritter efter den 30 september 2021.
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Till koncernens revisorer har ersattning
utgatt enligt nedan:

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -3 -2 -3 -2
Ovriga tjanster 0 -1 0 -1
SUMMA =3 -3 =3 -3

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den
lagstadgade revisionen och med revisionsverksam-

het olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster ar
sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverk-
sambhet eller skatteradgivning.

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
FINANSIELLA
INTAKTER
Ranteintakter,
koncernforetag - - 85 108
Ranteintakter, 6vriga 1 1 - -
SUMMA 1 1 85 108

Koncernens finansiella intakter harrér fran koncernens
likvida medel.

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT, MKR

Aktuell skattekostnad:
Arets skatteintakt/skattekostnad
Skatt till féljd av andrad taxering

SUMMA AKTUELL SKATT
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MODER-
KONCERN BOLAG

MKR 2019 2018 2019 2018
FINANSIELLA

KOSTNADER

Rantekostnader till

koncernforetag - - =25 -30
Rantekostnad obligation -50 -44 -50 -44
Rantekostnader -82 -58 = -
Pantbrevskostnader

och andra finansiella

kostnader -34 -29 -26 -22
SUMMA -166 -131 -101 -96

Rantekostnader och finansiella kostnader &r kostna-
der som uppstar fér koncernens rantebérande 1an. |
koncernens rantekostnader om 166 miljoner kronor
(131) ingar dels direkta réntekostnader om 132 miljoner
kronor (102) samt 19 miljoner kronor (14) i periodisera-
de upplaningskostnader.

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har be-
réaknats utifran en nominell skattesats om 21,4 % medan
uppskjuten skatt har beraknats utifran de lagre skatte-
satser som galler fér Sverige fran och med 2019 (21,4%)
och 2021 (20,6 %). Med aktuell skatt menas den skatt
som ska betalas eller erhallas avseende det skatteplikti-
ga resultatet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat
skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmeto-
den med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemd&ssiga varden pa tillgangar och
skulder. Avsikten ar att beakta framtida skattekonse-
kvenser vid till exempel framtida forsaljning av tillgangar
eller utnyttjande av underskottsavdrag.

KONCERN MODERBOLAG

2019 2018 2019 2018
1 0 - -
1 -1 0 -
2 -1 (0] -

KONCERN

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR 2019

Resultat fore skatt 388

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Skatt enligt gallande skattesats 21,4 % (22 %) -83
Skatteeffekt av ej avdragsgill ranta =21
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -3
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter (¢}
Utnyttjat skattemassigt underskott -
Skatt till foljd av andrad taxering (0]

Forsaljning av fastigheter -
Ovriga skattemassiga justeringar 9
Ny skattesats -
REDOVISAD SKATT -98
Effektiv skattesats, % 25,3

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning
av aktuell skatt och fér verksamhetsaret 2019.

SKATTEBERAKNING, MKR

Forvaltningsresultat

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar
Ej avdragsgill rénta

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Ovriga skattemassiga justeringar

SKATTEPLIKTIGT FORVALTNINGSRESULTAT
Forsaljning fastigheter

SKATTEPLIKTIGT RESULTAT FORE
UNDERSKOTTSAVDRAG

Okat/minskat underskott
Andrade taxeringar
SKATTEPLIKTIGT RESULTAT
21,4% SKATT

2018

488

-107

-3

-1

-9

23
28

14,1

2019

135
-242

MODERBOLAG

2019 2018
-21 -73
5 16
o -
-1 -1
= 0
= -3
_3 -
1 12
negativ negativ

2018

174

-193

20

0]

1

2

2

4

6
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UPPSKJUTEN SKATT

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméassi-
ga forluster. Dessa forluster ar inte tidsbegréansade och
rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida, skattemassiga vinster. Den
uppskjutna skatten har beraknats med skattesatsen
21,4 %. Skattemassiga underskottsavdrag i koncernen
uppgar till 88 miljoner kronor (80). Skattemassiga

MKR

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Underskottsavdrag

Ingdende redovisat varde

Arets férandring

Ovriga férandringar

Utgadende redovisat varde éver resultatrakningen

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Temporéra skillnader pa fastigheter
Ingadende redovisat varde
Arets férandring dver resultatréakningen
Utgaende redovisat varde

Devirat
Ingdende redovisat varde
Arets féréandring
Utgaende redovisat varde

Temporéra skillnader pa miljésaneringsreserv
Ingdende redovisat varde
Arets forandring dver resultatrakningen
Utgadende redovisat varde

Obeskattade reserver
Ingadende redovisat varde
Arets férandring
Kop/forsalining
Utgadende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD

UPPSKJUTEN SKATT, NETTO REDOVISAT VARDE

underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har varderats,
uppgar per den 31 december 2019 till O miljoner kronor
(0). Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag
uppgar till 76 miljoner kronor (70). | rapport dver kon-
cernens finansiella stallning nettoredovisas uppskjuten
skattefordran och skatteskuld enligt nedanstdende
uppstallning.

De skattemassiga restvardena for koncernens fastigheter uppgar till 3 811 miljoner kronor (3 765).
Tempordra skillnader vid forvary for arets férvarvade fastigheter uppgar till 58 miljoner kronor.

MKR

Ingdende anskaffningsvéarde

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Avrets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

KONCERN MODERBOLAG

2019 2018 2019 2018
17 7 15 -

2 9 1 12

- - 3

19 17 16 15
19 17 16 15
-421 -316 = -
-101 -75 = -
=527 -421 = -
-1 | - -

=3 - = -
-4 -1 - -

- -1 - -

0 - - -

= -1 = -
=% -13 = -

2 -2 - 0

= 2 = -

=l -13 _ 0]
-538 -436 o -
-519 -419 16 15

KONCERN MODERBOLAG

2019 2018 2019 2018
7 1 7 1

= 6 = 6
7 7 7 7
= - = -
2 -1 -2 -1
=3 -1 =5 -1
4 6 4 6

Immateriella anlaggningstillgdngar bestar av balanserade utgifter fér hemsida och programvara.
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KONCERN KONCERN
MKR 2019 2018

FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Ingdende balans 8 476 6 494
Nya férvarv av fastigheter via

férvarv av dotterbolag 160 1687
Investeringar i befintliga

fastigheter 267 296
Férsaljningar [0} -367
Vardeférandring 243 366

UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 9147 8476

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2019
och 2018.

Alla Stendérrens fastigheter varderas av extern var-
deringsman med intervaller om maximalt tolv manader
och internvarderas kvartalsvis daremellan.

Pa balansdagen varderades bestandet av férvaltnings-
fastigheter till 9 147 miljoner kronor baserat pa en
kombination av extern- och internvarderingar. Samtliga
fastigheter har aven varderats externt under tredje

eller fjarde kvartalen 2019. De externa fastighetsvar-
deringarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi,
Nordier Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman
& Wakefield, JLL och CBRE. Realiserade och orealisera-
de vardefoérandringar av forvaltningsfastigheter under
2019 uppgick till 237 miljoner kronor (326). Av den
samlade vardeférandringen under perioden avser -0
miljoner kronor (40) realiserade vardeférandringar vid
fastighetsforsaljningar. Vardeférandringarna i fastig-
hetsbestandet drivs under perioden dels av férandrade
kassafléden genom omférhandlade hyresavtal eller
andrade kostnader, dels av &ndrade antaganden om
marknadshyror samt dven justerade avkastningskrav.
Okade anpassnings- och projektkostnader har paverkat
enskilda fastigheters vardering negativt dar de tva pro-
jektfastigheterna Upplands Véasby Skalby 2:2 och Nacka
Sickladn 107:3 tillsammans svarar fér cirka 173 miljo-
ner kronor i vardedampande projektféordyring under
perioden. Orealiserade vardeférandringar av fastig-
hetsbestandet uppgick under perioden till 237 miljoner
kronor (366) motsvarande 2,8% av marknadsvardet
vid periodens boérjan. Rensat for vardeférandringar i
projektportfdljen motsvarar vardeférandringarna under
rapportperioden cirka 5,2%.

VARDERINGSMETODIK

Stenddrrens marknadsvarderingar (bade de externa
varderingarna och interna) ar utférda som avkast-
ningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med
IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflddesanalyser inne-
b&rande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet

av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under
kalkylperioder som varierar fér de enskilda varderings

objekten mellan 5-15 ar enligt féljande princip:
Forvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod
beraknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflo-

dena gdrs utifran analys av:

* Marknadens/nadromradets framtida utveckling.

* Fastighetens marknadsférutsattningar och
marknadsposition.

* Marknadsmassiga hyresvillkor.

» Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
i jdAmforelse med dem i den aktuella fastigheten.

¢ Kant och bedédmt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och stérre investeringsbe-
hov som inte omfattas av det I6pande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen motsvarar den externa varderarens tolkning av
hur en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera
och summan av nuvéardet av driftnetton och restvarde
kan darmed tas som ett uttryck féor marknadsvardet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman
vid forsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid behov
(exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter storre
hyresgastanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer &n
3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggratter och potenti-
ella byggratter har varderats utifran ortprisstudier, lage i
planprocessen och faststallda avyttringsvarden.

Stendorrens samtliga fastigheter har varderats
enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte
férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Férandringar under perio-
den i de icke observerbara indata som tillampas vid
varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
foretagsledningen mot internt tillganglig information,
information fran genomférda/planerade transaktioner
samt information fran de externa varderingsféretagen.
Varderingarna har beaktat basta och maximala anvand-
ningen av fastigheterna.

VARDERINGSPARAMETRAR

Kassaflodeskalkylerna baseras pa antaganden om

framtida utveckling enligt nedanstaende parametrar:

« Langsiktigt inflationsantagande.

¢ Antagande om marknadshyra fér alla uthyrnings-
bara ytor.

« Beddmda driftskostnader utifran historiska kostna-
der och tillgénglig statistik for jamforbara objekt.

* Beddbmda kostnader foér hyresgastanpassningar
per lokal.

¢« Beddmd vakanstid mellan hyresgaster.

* Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov.

* Beddbmning av marknadens avkastningskrav for
det specifika objektet.
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Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva
for att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2 % i arstakt. Kalkylpe-
rioden for respektive varderingsobjekt anpassas till
aterstaende 16ptid for befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton
grundas pa géllande hyresavtal samt en analys av

den géllande hyresmarknaden. | de fall hyresvillkoren
beddms som marknadsmassiga antas de méjliga att
forlanga till oférandrade villkor alternativt férlangas

till liknande villkor. | de fall den kontrakterade hyran
beddms avvika fran géllande marknadshyra antas den
justeras till marknadsméssig niva vid kontraktsutgang.
P& motsvarande séatt antas fastighetens uthyrningsgrad
over tid anpassas till en beddmd marknadsmassig niva.
Drift- och underhallskostnader baseras dels pa en
analys av respektive fastighets historiska och budget-
erade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik
avseende liknande fastigheter, bland annat fran statistik
redovisad av IPD.

SAMMANFATTNING AV STENDORRENS
FASTIGHETSVARDERINGAR

En sammanstalining av varderingspaverkandes para-
metrar i samtliga fastigheter som anvants vid mark-
nadsvarderingen per balans dagen aterfinns nedan

VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2019-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 50% 13,5% 6,2%
Kalkylranta kassaflode 50% 15,8% 8,1%
Kalkylranta restvarde 71% 15,8% 8,3%
Langsiktigt

vakansantagande 4,0% 30,0% 6,2%
VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2018-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 52% 13,8% 6,3%
Kalkylranta kassaflode 50% 16,0% 8,2%
Kalkylranta restvarde 73% 16,0% 8,4%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 250% 6,1%
BYGGRATTER

Stenddrren hade per 31 december 2019 25 fastigheter
helt eller delvis bestaende av byggratter. Vid full explo-
atering av dessa byggratter ar beddmningen att upp till
622 000 m? byggnadsarea kan tillskapas, huvudsakli-
gen fér l&tt industri-, logistik- och handelsandamal. | ett
par av dessa fastigheter pagar dven planarbete for att
omvandla byggrétterna till annat anvandningsomrade,
sasom bostader. Mojligheterna i byggratterna bedéms
som mycket goda da de ar koncentrerade till flera av
Storstockholms mest attraktiva omraden sdsom Stock-
holms kommun, Botkyrka, Sédertélje (Stockholm-Syd),
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Vasterhaninge, Upplands-Bro, Sollentuna och Enkoping.
Utvecklingen inom byggratter och projektfastigheter ar
priméart kunddriven. Fokus ligger pa att hitta befintliga
och nya hyresgdaster som &r i behov av stérre eller helt
nya lokaler och méta dess behov genom att gdra kund-
anpassade tilldggsinvesteringar alternativt genomféra
nybyggnation. | syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras. Bolaget avser att [6pande,
under de ndrmaste aren, bebygga och utveckla stor del
av dessa fastigheter. Marknadsvéardet av byggrattsport-
féljen uppgar per rapportdatumet till ca 1282 miljoner
kronor.

KANSLIGHETSANALYS

Foérandringar i kassafldden och marknadens av-
kastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas
marknadsvarden. Baserat pa Stenddrrens bedémda
I6pande intjaningsférmaga per 31 december 2019 skulle
en férandring om 5% av driftnettot uppat eller nedat
paverka det bedémda marknadsvérdet med ca 457
miljoner kronor uppat respektive nedat. En férskjutning
uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav
med 0,5% enheter skulle pd motsvarande satt paverka
det beddmda marknadsvardet med ca -827 miljoner
kronor uppat och 1010 miljoner kronor nedat (alla
andra vardepaverkande antagande antas i kanslig-
hetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan (belopp i
miljoner kronor):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2019

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

>
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E -0,50% 501,9 755,8 1009,7 1263,6 1517,6
(2]
2
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um
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x g
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FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2018
-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
>
:
¥ -0,50% 477,2 712,9 948,5 1184,1 1419,7
(2]
2
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(%]
2«
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[
9z
=<ﬁ 0,25% -809,6 -6078 -406,1 -204,3 -2,6
[+4
=OE
[Tiya]
0,50% -1160,1 -9676 -775,0 -582,5 -390,0

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Ingaende
anskaffningsvéarde 7 5 4 4
Investeringar 5] 1 4 0
Avyttring dotterbolag - -1 - -
Omklassificering - 2 - -
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 12 7 8 4
Ingdende ackumulera-
de avskrivningar -4 -3 -2 -1
Avyttring av dotter-
bolag - 1 - -
Arets avskrivningar =1 -2 =1 -1
Omklassificering - (e} - -
UTGAENDE
ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -5 -4 -3 -2
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 7 3 5 2
KONCERN
MKR 2019 2018
Hyres- och kundfordringar 35 34
Reserv osakra hyres-
fordringar -25 -18
UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 10 16

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och individ-
uella bedébmningar goérs av samtliga kundfordringar
dverstigande 30 dagar. Nedskrivning for kreditférluster
ar enligt IFRS 9 framatblickande och en férlustreser-
vering gors nar det finns en exponering for kreditrisk.
Vid konkurser eller andra konstaterade kundférluster
bokas fordran som kundfoérlust. Vid nyuthyrning gérs en
kreditbeddémning av hyresgasten.

KONCERN
MKR 2019 2018
Forfallostruktur hyres-
och kundfordringar
Forfallet 0-29 dor 2 n
Forfallet 30-89 dgr 7 3
Forfallet 90 dor 26 20
Reserv osékra
hyresfordringar -25 -18
SUMMA 10 16

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Avrakning skatter och
avgifter 4 5 1 0]
Mervardeskattefordran 13 13 - -
Ovriga kortfristiga
fordringar 3 10 1 3
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 20 28 2 3
MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2019 2018 2019 2018
Forutbetalda
forsakringspremier 2 3 0] 0]
Forutbetalda
hyresrabatter 27 22 - -
Upplupna hyresintakter 2 0 - -
Ovriga férutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 6 4 2 2
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 37 29 2 2

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgar till 16 893 384,60 kro-
nor vid rédkenskapsarets utgang, férdelat pa 2 500 000
aktier av serie A respektive 25 655 641 aktier av serie B.
Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner
som kan emitteras med anledning av de personal-
optionsprogram som redogérs for i not 5 kommer
antalet utestaende aktier av serie B 6ka med 433 408
stycken vilket kommer medféra en utspadning av ka-
pitalet med 1,5% och av rostetalet med 0,9%. Bolagets
aktiekapital kommer harigenom att &ka med 260 045
kronor.
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REGISTRERING ANTAL A ANTAL B AKTIEKAPITAL,
HANDELSE BOLAGSVERKET AKTIER AKTIER KRONOR?”
Nybildning 2010-11-15 - 83 333 50 000
Nyemissioner B-aktier, 3 tillfallen dec 2010 - mar 2014 - 1207 816 774 689
Kvittningsemission 2014-11-20 2500 000 14 653 837 1066 991
Nyemissioner B-aktier, 21 tillfallen dec 2014 - apr 2015 - 9175 001 16 571992
Nyemission B-aktier, aktieteckning
p.g.a. teckningsoptioner 2018-05-15 - 535655 16 893 385
SUMMERING HANDELSER 2 500 000 25 655 641 16 893 385
1) Kvotvirdet per aktie uppgdr per drsskiftet till 0,60 kronor per aktie.
ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR
TOTALT ANTAL ANDEL AV KAPITAL-
AKTIESLAG ANTAL AKTIER ROSTETAL ROSTER ROSTER ANDEL
A-aktier 2500 000 10 25000 000 49 % 9%
B-aktier 25 655 641 1 25 655 641 51% 91%
TOTALT 28 155 641 50 655 641 100% 100 %

KONCERNENS EGNA KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital.
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran
dgarna. Intjanade vinstmedel avser intjdnade vinst-
medel i koncernen.

MODERBOLAGETS BUNDNA OCH

FRIA EGNA KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet
(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att
det efter utdelning finns full tadckning fér bundet eget
kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det
ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhet-
ens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet och bolagets och koncernens konsoli-
deringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. Utdelning
féreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i
aktiebolagslagen och beslutas av drsstdmman.

UTDELNING

Styrelsen i Stendérren féreslar arsstdmman att utdelning
ska utga for rakenskapsaret 2019 med totalt noll kronor
per aktie till férman for aterinvestering i projektportfoljen.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE

| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat 1717 045 828 kr
Arets resultat -19 974 788 kr
SUMMA 1697 071040 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:

Att utdelas till aktiedgarna O kr
I ny rakning balanseras 1697 071040 kr
SUMMA 1697 071040 kr

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestaende aktier under aret (27 155 641 aktier). Resul-
tat per aktie efter utspadning ar beraknad med hansyn
tagen till det maximala antalet teckningsratter som
personaloptionsprogrammet kan komma att ge upphov
till (beraknat i enlighet med IAS 33). Det genomsnittliga
antalet aktier efter utspadning uppgar till 28 265 946
stycken.

MKR

Langfristiga réantebarande skulder
Obligationslan

Lan frdn banker och évriga kreditinstitut
Byggnadskreditiv

Ovriga rantebarande skulder
Periodiserade laneutgifter

SUMMA RANTEBARANDE
LANGFRISTIG UPPLANING

Kortfristiga réntebdrande skulder
Lan fran banker och &vriga kreditinstitut

SUMMA RANTEBARANDE
KORTFRISTIG UPPLANING

SUMMA RANTEBARANDE SKULDER

KREDITFACILITET
Byggnadskreditiv beviljat belopp
Checkrakningskredit beviljat belopp

Koncernens rantebdrande skulder, somi sin helhet

ar denominerade i svenska kronor, uppgick vid arets
utgang till 4 816 miljoner kronor (5 288), varav periodi-
serade uppldggnings- och laneavgifter uppgar till -16
miljoner kronor (-27). Rensat fér denna periodisering
uppgar de totala réntebérande skulderna till 4 832
miljoner kronor (5 314), motsvarande en belaningsgrad
om 50,1% (60,8). Rantebarande skulder bestar av skul-
der till kreditinstitut om 4 171 miljoner kronor (3 940),
obligationslan om 650 miljoner kronor (1 360) samt
sdljarreverser om 11 miljoner kronor (15). Rantebarande
lan utgdr dérmed Stendoérrens huvudsakliga finansie-
ringskalla. Lan fran kreditinstitut utgérs av bilaterala
laneavtal med banker som sakerstallts av Stenddrrens
fastighetsdgande dotterbolag i form av pantbrev i de
&dgda fastigheterna. Moderbolaget har vid arets utgang
ett utestaende obligationslan som uppgar till totalt 650
miljoner kronor och I6per med en nominell rénta om
Stibor 90 + 4,25 %-enheter med slutférfall i juni 2021.
Under tredje kvartalet emitterade bolaget hybrido-
bligationer om totalt 800 miljoner kronor i nominellt
véarde vilka under IFRS redovisas som eget kapital (se
vidare under eget kapital pa sidan 126). Banklanen ar
tagna i Swedbank, Danske Bank, Nordea, Sérmlands

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2019

KONCERN MODERBOLAG
2019 2018 2019 2018
650 1360 650 1360
2890 2791 = -
= 12 = -
n 15 717 518
-16 =27 =5 -16
3535 4 251 1362 1862
1281 1037 = -
1281 1037 o -
4 816 5288 1362 1862
(0] 142 - -
193 30 = -

Sparbank samt samt Sparbanken i Enkdéping. Per 31
december fanns outnyttjade kreditramar om totalt

143 miljoner kronor och outnyttjade laneléften om ca
80 miljoner kronor. Stendérrens langfristiga ranteba-
rande skulder uppgick per 31 december 2019 till 3 535
miljoner kronor (4 251) efter avdrag fér periodiserade
upplaningskostnader om -16 miljoner kronor (-27). Den
kortfristiga delen av de rantebarande skulderna upp-
gick per samma datum till 1281 miljoner kronor (1 037).
Kortfristiga rantebarande skulder utgérs i Stendoérrens
balansrékning av avtalsenliga amorteringar under den
kommande 12-manadersperioden med tillagg for 1an
som férfaller till dterbetalning under motsvarande
period. Darfér kan de kortfristiga skulderna ses som
en mattstock pa bolagets likviditetsbehov pa kort sikt.
Detta likviditetsbehov tacks normalt av det I6pande
kassaflodet samt i forekommande fall av refinansiering-
ar. Stendérren stravar efter att ha lang kapitalbindning
pa sina lan fér att ddrmed minimera den kortfristiga
refinansieringsrisken. Stendérren hade per 31 december
2019 en genomsnittlig kapitalbindning pa de ranteba-
rande skulderna till kreditinstitut om 2,4 ar (2,8), enligt
tabellen nedan.

Rénte- och kapitalforfall for alla rantebirande skulder fordelar sig ver dr enligt nedanstdende tabell.

FORFALLOAR MKR RANTA ANDEL MKR ANDEL
2020 1293 27 % 1206 25%
2021 600 12% 1056 22%
2022 855 18% 790 16 %
2023 1034 21% 1522 32%
2024 1050 22% 111 2%
>2024 [0} 0% 146 3%
Summa/genomsnitt 4 832 2,20% 100% 4 832 100%

1) Rintebindningen for 2020 inkluderar alla lin som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat.
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RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2019

ATERSTAENDE LOP-

NOMINELLT, .

MOTPART TYP MKR VARDE, MKR TAKNIVA TID, AR
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,00% 1,13
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,50% 2,13
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,00% 1,13
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 2,13
Swedbank Réantetak 300 0,0 2,50% 3,13
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 3,13
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 3,75
Swedbank Rantetak 250 0,1 2,25% 4,75
Swedbank Réantetak 250 0,0 2,25% 2,75
Nordea Rantetak 184 0,1 1,50% 3,97
Summa 2734 0,3 2,25% 2,70
RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2019

MARKNADS- . ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, MKR VARDE, MKR RANTA LOPTID, AR
Swedbank Ranteswap 800 17,1 -0,0875% 4,7
Summa 800 17,1 -0,0875% 4,7
FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2019
KONCERN EJ KASSA__FL_(:')DESPAVERKANDE

FORANDRINGAR

. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2018 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2019
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2903 -13 - - 2890
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1037 244 - - 1281
Derivat -4 - - -13 =17
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 1375 -713 - - 662
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - [0} - - (¢}
Summa rantebarande skulder och derivat 531 -482 o =13 4 816
MODERBOLAGET EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR

. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2018 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2019
Ovriga langfristiga rantebarande skulder 1878 -710 - 199 1367
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - - - - -
Summa rantebarande skulder och derivat 1878 -710 - 199 1367
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FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2018

KONCERN

MKR 2017
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1922
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 991
Derivat -13
Ovriga langfristiga réntebarande skulder 809

Ovriga kortfristiga rantebarande skulder -

Summa rantebdrande skulder och derivat 3710

KASSAFLODEN FORVARV

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR .
VERKLIGA VARDE-

FORANDRINGAR 2018

981 - - 2903
46 = - 1037
-6 - 15 -4

566 = - 1375
0 - - 0
1587 - 15 531

Rantebarande skulder &r exklusive aktiverade finansieringskostnader om -10 miljoner kronor (-8). Det under aret
forvarvade rantederivat har vid arets utgang ett positivt védrde om 13 miljoner kronor (-).

KASSAFLODESPAVERKAN-

DE FORANDRINGAR .
VERKLIGA VARDE-

KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2018

MODERBLAGET EJ
MKR 2017
Ovriga l&ngfristiga réntebarande skulder 818
Ovriga kortfristiga réntebarande skulder 609
Summa rantebdrande skulder och derivat 1427
KONCERNEN FINANSIELLA TILL-
GANGAR REDOVISADE
TILL UPPLUPET AN-
SKAFFNINGSVARDE
MKR 2019 2018
Hyresfordringar 10 16
Fordringar hos koncernféretag - -
Ovriga kortfristiga fordringar 19 28
Likvida medel 138 163
Rantebarande skulder - -
Ovriga l&ngfristiga skulder - -
Rantederivat - -
Leverantorsskulder - -
Ovriga skulder - -
SUMMA 167 207

1060 - - 1878
-609 - - 0
451 - - 1878
FINANSIELLA FINANSIELLA
TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE
SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
TILL VERKLIGA ANSKAFFNINGSVARDE
VARDEN VIA
RESULTATRAKNINGEN
2019 2018 2019 2018
- - -5041 -5287
- - - -12
17 4 - -
- - -15 41
- - -19 -40
17 4 -5075 -5380

Leverantdrsskulder och évriga skulder férfaller mellan 30 dagar och 1 ar.

VERKLIGA VARDEN

Med hansyn till att Iangfristiga skulder |6per med rorlig
ranta och diskonteringseffekten fér kortfristiga ford-
ringar och skulder &r marginell s& beddms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

FINANSIERING

Stendo6rrens verksamhet finansieras forutom av eget ka-
pital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden
utgdr Stendorrens enskilt stoérsta kostnad. Som en féljd
av detta ar bolaget exponerat fér finansierings-, rante-
och kreditrisker. Det ar vidare sannolikt att huvuddelen

av erforderligt kapital for finansieringen av saval ut-
vecklingen av befintliga fastigheter som tillkommande
férvary kommer att tillhandahallas av banker, kreditin-
stitut eller andra langivare. Bolagets finansieringsrisk
definieras dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som
en kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser
risken fér stigande lanekostnader (lanemarginaler) vil-
ket skulle medféra en negativ paverkan pa Stendérrens
kassafldde, resultat och finansiella stallning. Kapital-
bindningsrisken syftar pa avsaknaden av garantier att
langivarna kommer férldnga Stenddrrens krediter vid
krediternas slutférfall. Det kan ej heller garanteras att
alternativa kreditfaciliteter da kommer att sta till for-
fogande. Koncernens huvudsakliga finansiering bestar
av bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
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och kreditinstitut. | normalfallet |6per dessa avtal med
ataganden om att uppratthalla miniminivaer avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad. Det innebar att
kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av
lamnade krediter i fortid eller att begéara éndrade villkor
for det fall dessa sarskilda ataganden ej uppfyllts av lan-
tagaren. Vid rékenskapsarets utgang uppfyller bolaget
samtliga finansiella &taganden i befintliga kreditavtal.
For att minimera risker att ingangna laneavtal ej férnyas
pa skaliga villkor stravar Stendoérren efter att teckna
laneavtal med langa kapitalbindningstider.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stenddrren har en fordran inte kan fullgéra sitt betal-
ningsatagande. Denna risk ar i Stendérren reducerad da
Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa ar majligt, tillse
att Koncernens hyresgéster har egna abonnemang for
konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyres-
gaster diversifieras dessutom med en stor spridning av
antalet hyresavtal. Férutom Koncernens storsta hyres-
gast svarar ingen enskild hyresgést fér mer an 9% (3) av
Koncernens totala arshyror per 31 december 2019.

RANTOR

Réantekostnader utgdr Stendorrens storsta enskilda
kostnadspost. Baserat pa bolagets kapitalstruktur
per 31 december 2019 uppgar rantekostnaden till ca

LOPTIDSANALYS INKLUSIVE RANTOR

106 miljoner kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt

var all upplaning fran kreditinstitut upptagna med

kort rantebindning (3 manader) férutom tre mindre
reverslan om 11 miljoner kronor (15). Detta innebar att
den betalbara rantan |6pande &r 1dg, men koncernen

ar dadrmed exponerad mot en potentiell rénteuppgang.
For att minimera denna ranterisk har bolaget ingatt
derivatavtal med syfte att réntesakra ca 50 % av alla
réntebarande 1an pa 1anga bindningstider. Koncernens
rantekanslighet innebér per 31 december 2019 att en
hdjning av rantebasen (Stibor 90) med 0,5 % medfér en
rantekostnadsdkning (fére skatt) om 21 miljoner kronor.
Rantekansligheten paverkas dels av att ungefar 89 %

av alla 1dn med STIBOR-bas |6per med ett golv dar
STIBOR i laneavtalet aldrig tillats ga under noll (medan
ovriga laneavtal saknar sadant golv) och dels av ovan
ndmnda rantesakring. Se kanslighetsanalysen nedan for
mer information. En sammanstallning av rantederivaten
aterfinns i tabellen i not 17.

(+) -)

FORANDRING, UTFALL, UTFALL,

MKR STIBOR MKR MKR
+/-0,5% 21 2

+/-10% 41 3

+/-15% 61 5

+/-2,0% 80 6

Nedanstaende tabell visar summan av alla rantor, amorteringar och I6sen av 1&n om alla 1an skulle 16pa till forfall

(antaget att rantan ar konstant under hela analysperioden).

LANEFOR- ARLIG AMORTERING RANTEKOSTNAD/

AR FALL, MKR” TILL FORFALL, MKR"
2020 1126 80
2021 985 71
2022 735 56
2023 1501 22
2024 107 4
>2024 144 2

4598 234

1) Utgor sammantaget den rantebirande skulden.

MODERBOLAGET

MKR

Fordringar hos koncernféretag
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Rantebdrande skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

SUMMA

FINANSIELLA TILLGANGAR
REDOVISADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

TOTAL LIKVIDITETSEFFEKT

AR,MKR SNITTRANTA TILL FORFALL, MKR

102 2,1% 1308
76 21% 1132
50 1,9% 840
23 1,3% 1546

5 2,1% 116
2 1,5% 148
258 1,8% 5091

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

2019 2018 2019 2018
2212 211 = -
0 1 = -

3 3 = -

39 42 = -

= - -645 -1344

- - = -5

- - -771 -665

- - -5 -34
2254 2157 -1422 -2048

Leverantérsskulder och évriga skulder férfaller mellan 30 dagar och 14ar.
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MKR

Ingdende redovisat varde

Avsattning miljdsaneringsreserv

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

Avser uppskattade saneringskostnader av mark pa fastigheten Kalvé 1:24.

MKR

Upplupna Iénerelatera-
de kostnader

Upplupna rantor

Foérutbetalda hyresin-
takter

Ovriga poster

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN
2019 2018
7 6
8 n
99 95
38 40
152 152

KONCERN MODERBOLAG
2019 2018 2019 2018
4 4 - -
4 4 - -
MODER- MODERBOLAG
BOLAG
MKR 2019 2018
2019 2018
Ingadende redovisat varde 870 868
7 6 Forvarv och tillskott 5 2
1 s Avyttring - -
UTGAENDE
- - REDOVISAT VARDE 875 870
n 25
19 39

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERBOLAG
Alla dotterféretagen i underkoncernen ags till 100 %. Under 2019 har ett antal interna 6verlatelser

gjorts inom koncernen.

DIREKTAGDA
DOTTERBOLAG

Stendérren Stockholm 1 AB
Stenddrren Stockholm 2 AB

Stendoérren Stockholm 4 AB
Stenddrren Stockholm 5 AB
Stenddrren Stockholm 6 AB
Stenddrren Stockholm 7 AB
Fastighets AB Kvartsgatan 11

Stenddrren Option AB
Byggnads AB Doérrstenen

SUMMA

ORGANISATIONS-
NUMMER/SATE

556942-1679  Stockholm
556409-2434 Stockholm
556972-6630 Stockholm
556993-3012  Stockholm
556993-3020 Stockholm
556993-3038 Stockholm
556790-8347 Stockholm

556989-1434  Stockholm

559145-5182

Stockholm

BOKFORT VARDE ANTAL INDIREKT

AGD{\ DOTTER-
FORETAG
ANTAL  AGD 2019 2018 2019 2018
AKTIER/ ANDEL
ANDELAR (%)
50000 100% 754 754 53 58
10000 100% 57 57 6 6
50000 100% 46 46 14 14
50000 100% 3 3 10 7
50000 100% 5 0 3 3
50000 100% 5 5 12 17
1000 100% 5 5 - -
50000 100% [0} 0 - -
1000 100% 0 0 - -
875 870 98 105
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MKR

Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterfoéretag

SUMMA

MKR

Borgensférbindelser avseende dotterféretags krediter

SUMMA

MKR

KASSAFLODEN

Erhallna rantor
Erlagda rantor

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE
INGAR | KASSAFLODET

Av- och nedskrivningar av tillgangar
Finansiella poster

SUMMA

FORVARV AV TILLGANGAR VIA DOTTERFORETAG

KONCERN
2019 2018
4878 4 493
4 555 391
9433 8404

KONCERN
2019 2018
(0] 0
(o) (o]

KONCERN
2019 2018
(] 2
-134 -107
2 2
-12 14
-10 16

MODERBOLAG

2019 2018
862 862
862 862

MODERBOLAG

2019 2018

4204 3870

4204 3870
MODERBOLAG

2019 2018

¢} 0]

-76 -52

2 2

0 0]

2 2

Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsforvarv

och nettolikviden bestod av féljande poster:

MKR

Foérvérvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter
Roérelsefordringar

Likvida medel

Minoritetsintresse
Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Kortfristiga rérelseskulder

SUMMA NETTOTILLGANGAR

Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kdpeskilling
Avgar: Kvittningsemission

Lésen lan, swap och nya lan, netto

Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten

PAVERKAN PA LIKVIDA MEDEL
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KONCERN
2019 2018
158 1674
1 17

2 9

- -35
-107 -2
e -800
34 863
-123 -768
2 9
-155 -1622

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intressefdretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intressefdretag

SUMMA

Ovanstaende transaktioner har skett med narstaende
bolag. Under rékenskapsaret har koncernen férvér-
vat radgivningstjanster och férvaltningstjanster fran
Slottsfabriken Egendomsférvaltning AB, ett dotterbo-
lag till Kvalitena AB (publ) fér 1 miljoner kronor (2) och
en rattighet till ett framtida kompletteringsférvary fran

FORSALJNING AV INKOP AV VAROR
VAROR OCH TJANSTER OCH TJANSTER HOS
TILL NARSTAENDE NARSTAENDE

2019 2018 2019 2018

- 3 4 2

o 3 4 2

102 90 - -

- - 1 2

102 90 1 2

FORDRINGAR HOS

SKULDER TILL

NARSTAENDE NARSTAENDE
2019 2018 2019 2018
2185 2135 717 607
2185 2135 717 607
RANTOR FRAN RANTOR TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE
2019 2018 2019 2018
85 107 24 30
- - - 0
85 107 24 30

Kvalitena AB om 2,5 miljoner kronor (0).

Betraffande styrelsen, verkstallande direktér och évriga
befattningshavares I6éner och andra ersattningar, kost-
nader och avtal som avser pensioner och liknande for-
maner samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 5.
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« Fastigheten Botkyrka Skyttbrink 15, omfattande cirka
6 500 m? lokalyta, forvarvades till ett underliggande
fastighetsvarde om 83 miljoner kronor.

¢ Den 22 januari avholls en extra bolagsstémma i Sten-
doérren varvid styrelsen utdkades med en ledamot till
totalt sju ledamoter. Till styrelseordférande utsags
Anders Tagt och som ny ledamot utsags Nisha
Raghavan. Ovriga ledaméter omvaldes intill slutet av
nasta arsstamma.

* Den 5 februari 2020 utsag styrelsen Erik Ranje till ny
VD i Stendérren. Erik Ranje ersatter Mikael Nicander
som varit bolagets VD sedan bérjan av 2019.

* Med anledning av coronavirusets paverkan pa
samhallet och fastighetsmarknaden vill Stendérren
kommentera coronavirusets paverkan pa bolaget.
Av Stendoérrens kontrakterade hyresintakter per den
31 december 2019 var 9% hanforligt till handel, 1%

.
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hanforligt till restaurang, 0% hanforligt till hotell och
3% hanforligt till annan besdksnaring. Stendoérren har
saledes en relativt liten andel av de totala hyresin-
takterna fran hyresgéster som &r verksamma inom
de mer direkt drabbade sektorerna. Dock paverkar
spridningen av coronaviruset indirekt manga andra
sektorer, vilket gor att dven Stenddrrens hyresgaster
som inte &r verksamma i de mer direkt drabbade
sektorerna kan komma att paverkas negativt.

Stendo6rren beddmer att bolaget har en stark fi-
nansiell beredskap for att kunna hantera de negativa
effekter som foéljer av coronaviruset. Stendérren har
nyligen genomfort en storre refinansiering av bank-
1an, vilket innebé&r att inga obligations- eller bankla-
neférfall intréffar fére utgangen av foérsta kvartalet
2021.

| dvrigt foljer Stenddrren utvecklingen I6pande och
vidtar atgarder som varnar de anstélldas, hyresgés-
ternas och leverantérers halsa och s&kerhet. Vi har
vidare vidtagit atgarder fér att mildra eventuella
stérningar i verksamheten och foljer myndigheternas
rekommendationer noggrant.

Dom

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE stir moderbola-
gets fria egna kapital. Stendorrens utdelningspolicy
ar att utdelningen langsiktigt ska uppgd till hogst

50 % av bolagets forvaltningsresultat efter avdrag
for schablonskatt. Styrelsen foreslar att noll kronor
per aktie utdelas och att fritt eget kapital i sin helhet
balanseras i ny rikning.

KRONOR

Balanserat fritt eget kapital
Arets resultat
Fritt eget kapital till arsstdmmans férfogande

FORESLAS

Till aktiedgarna utdelas

Balanseras i ny rékning
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FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETS-
BETECKNING
Almnas 5:20-5:26
Armaturen 5
Ateljén 1
Bergklacken 5
Bergklacken 6
Blixtlampan 1
Blixtljuset 14
Blasterugnen 2
Bolmangen 1
Bolénderna 35:4
Boladnderna 35:5
Branberget 2
Baglampan 25
Baglampan 35
Béllsta 5133
Centrum 26:7
Danmarks:Saby 14:2
Degeln 1
Diamantsliparen 2
Elementet 1
Fallhammaren 1
Filmremsan 1
Filmremsan 2
Filmremsan 9
Flygeleven 2
Fotocellen 2
Fotocellen 5
Fysikern 1
Gjutjarnet 7
Gladjen 1:56

Grimsta 60:2

Graddo 2
Graddo 4
Gronsta 2:55
Hangaren 1
Hjulsmeden 1
Husbyborg 12:5
Husbyborg 12:6
Husbyborg 15:1
Hallsatra 1
Jakobsberg 18:30
Jursta 3:8
Kalvsvik 16:17
Kalvsvik 16:23
Kalvo 1:24
Kokillen 1
Korsraven 1
Kalby 1:55
Librobéack 18:1
Librobéack 21:3
Linjalen 63
Lufthammaren 1
Lunal
Magneten 12
Magneten 18
Magneten 30
Magneten 33
Mortd 7
Nygard 2:14

KOMMUN

Sodertalje
Kungsor
Véasteras

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Véasteras
Flen
Uppsala
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vallentuna
Enképing
Uppsala
Véasteras
Stockholm
Stockholm
Véasteras
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Botkyrka
Vasteras

Upplands
Vasby

Upplands
Vasby

Stockholm
Stockholm
Eskilstuna
Taby
Véasteras
Uppsala
Uppsala
Knivsta
Stockholm
Jarfalla
Upplands-Bro
Haninge
Haninge
Nynashamn
Vasteras
Stockholm
Eskilstuna
Uppsala
Uppsala
Taby
Vasteras
Huddinge
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Upplands-Bro

* Exklusive sammanlagt 54 o1s m* mark

** Byggritten fordelas pad flera av Almnis fastigheterna

TOTAL

AREA*
22804
9377
3534

o]
1492
5887
932
1894
7674
1885
994
2464
(0]
7770
1954
4522
1251
6 530
1405
931
4 445
38N
3846
7 664
10774
4333
3150
2929
2617
1845

2955

8225
5672
19 261
3245
1983
1223
1236
4 507
9205
1296
6 300
4120
3484
13000
3005
6 327
19 607
2300
3832
2338
7448
6716
6892
12 041
8303
7072
2692
130 772

BYGG-
RATT,
BTA

30 000**

©
o o
o O
O O 0O 0000000 00000000 OOLOOLOO OO0 OO0

~N
ul
o O O

O O O OO O OoOOo

150 000

BYGG-

FASTIGHETS- TOTAL RATT,
BETECKNING KOMMUN AREA* BTA
Nygard 2:17 Upplands-Bro 0] 110 000
Nygard 2:19 Upplands-Bro (6] 140 000
Olhamra 1:60 Vallentuna 2 046 (0]
Passaren 1 Taby 3606 (e}
Pilbagen 1 Sodertalje 2 481 2250
Rapsbaggen 3 Véasteras 7 674 0
Romberga 23:17 Enképing (e} 13 033
Romberga 23:52 Enkoping 3048 0]
Rymdhunden 1 Sodertalje 5214 (¢}
Sankt llian 23:4 Enképing 1558 (¢}
Sickladn 107:3 Nacka 14 738 0]
Sjohjalten 2 Sollentuna 3497 0]
Skiringe 1:53 Flen 1 (e}
Skrubba 1:2 Stockholm 3451 0]
Skalby 2:2 Upplands 5508 (0]

Vasby

Sotaren1 Taby 10 038 (¢}
Stenskarven 4 Stockholm 8628 0]
Stenskéarven 5 Stockholm 2435 (0]
Stenvreten 5:68 Enképing 1981 (¢}
Stenvreten 6:1 Enkoéping 14 249 0]
Stenvreten 6:17 Enképing (¢} 21000
Stenvreten 7:51 Enképing 1500 (¢}
Stenvreten 7:60 Enkoping 4 883 0]
Stenvreten 7:70 Enkdping 1992 0]
Stenvreten 7:74 Enképing 1764 6 000
Stenvreten 7:87 Enkoping 5920 (e}
Stenvreten 7:94 Enkdping 1080 (¢}
Stenvreten 8:37 Enképing 480 7 400
Stillbilden 6 Stockholm 3764 (0]
Strangnas 2:34 Strangnas 4289 (¢}
Sdgaren 2 Flen 1096 0
Saby 41 Jarfalla 2090 o]
Soéderbymalm 7:35 Haninge 4107 0
Talja 1:36 Flen 13121 (0]
Tegelbruket 1 Botkyrka 21999 75 000
Traversen 14 Sollentuna 372 (0]
Traversen 15 Sollentuna 1701 5500
Tullinge 19:653 Botkyrka 4 077 1500
Tunaangen 10 Sodertélje 1694 0]
Tunaangen 6 Sodertalje 310 (¢}
Vakten 15 Eskilstuna 6 492 (0]
Varvet 1 Botkyrka 14 705 0]
Varvet 2 Botkyrka 0 3700
Veddesta 2:53 Jarfalla 1287 (0]
Veddesta 2:54 Jarfalla 1382 0]
Viby 19:13 Upplands-Bro 2700 0]
Viby 19:27 Upplands-Bro 2906 [0}
Viby 19:28 Upplands-Bro 2 865 (e}
Viby 19:30 Upplands-Bro 2200 4 586
Viby 19:66 Upplands-Bro 960 12 765
Vindkraften 2 Stockholm 67N 0]
Vitgroet 12 Stockholm 14 448 [0}
Akerby 8 Stockholm 9609 0
Anghammaren 2 Vésteras 14 250 0
Arsta 72:4 Uppsala 1997 0
Arsta 72:5 Uppsala 1304 0
Oja 1:65 Uppsala 8 476 0
Ornas 1:14 Flen 4 809 4 000
Osthamra 4:33 Upplands-Bro 5000 [0}
730 644 621884
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ARSREDOVISNINGENS

UNDERTECKNANDE

UNDERTECKNADE FORSAKRAR att koncernredovis-
ningen och &rsredovisningen har upprittats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sddana de antagits av EU, respektive god redovis-
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens
och moderbolagets stillning och resultat, samt att

forvaltningsberittelsen ger en rattvisande oversikt
av utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som de
foretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 23 april 2020

Anders Tégt Carl Mork Helena Levander
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Andreas Philipson Henrik Orrbeck Seth Lieberman
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Ranje Nisha Raghavan

Verkstillande direktor Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse betriffande denna drsredovisning och

koncernredovisning har avgivits den 23 april 2020.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Oskar Wall
Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL), ORG NR 556825-4741

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Stendorren Fastigheter AB
(publ) for &r 2019 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 98—r114. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingdr pa sidorna
82—154 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upp-
réttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av mo-
derbolagets finansiella stillning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara ut-
talanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 98—114. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrikningen for moderbo-
laget och rapport over totalresultat och rapport dver
finansiell stillning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ir forenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014)
artikel 1.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa vir basta kunskap och overtygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det gran-
skade bolaget eller, i forekommande fall, dess moder-
foretag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de
omréaden som enligt var professionella bedomning

var de mest betydelsefulla for revisionen av drsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omriden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stillningstagande till, drsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfordes
inom dessa omraden ska lisas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i
avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om arsre-
dovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsdtgirder som utformats for
att beakta var bedomning av risk for visentliga fel i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsitgirder som
genomforts for att behandla de omrdden som fram-
gér nedan utgor grunden for var revisionsberittelse. P
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Virdering av forvaliningsfastigheter

BESKRIVNING AV OMRADET

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

Det verkliga vardet for koncernens férvaltnings- | var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process
fastigheter uppgick den 31 december 2019 till 9 147  for fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
Mkr och vardeférandringarna under perioden till varderingsmetod och indata i de upprattade varderingarna. Vi
237 Mkr. Koncernens forvaltningsfastigheter utgor har utvarderat bolaget och de externa varderarnas kompetens.
95 % av de totala tillgdngarna per 31 december Vi har gjort en jamférelse mot kdnd marknadsinformation. Vi
2019. har for ett urval av fastigheter granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastning, vakansgrad, hyresintakter
En beskrivning av vardering av fastighetsinnehav- och driftskostnader samt aven kontrollberéknat varderingsmo-
et framgar av not 11 Férvaltningsfastigheter, not 1 dellen. Vart urval har framst omfattat de vardemassigt stérsta
Redovisningsprinciper samt not 2 Viktiga upp- fastigheterna i portféljen, fastigheter med pagaende projekt
skattningar och bedémningar. Med anledning av eller framtida exploateringsmojligheter i form av byggratter
de manga antaganden och bedémningar som sker samt de fastigheter dar det varit stérst variationer i varde jam-
i samband med varderingen av forvaltningsfastig- fort med féregdende ar. Vi har granskat lamnade upplysningar i

heter anser vi att detta omrade &r att betrakta som  arsredovisningen.

ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d4ven annan information
an drsredovisningen och koncernredovisningen och
terfinns pd sidorna 2—81 och 159-167. Det ir sty-
relsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen dr det vart ansvar att lisa
den information som identifieras ovan och overviga
om informationen i visentlig utstrickning ar oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap
vi i ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehdlla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en visentlig felaktighet,
ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det dr styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncernre-
dovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer dr nod-
vindig for att uppritta en arsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller nigra visentliga

156 | ARSREDOVISNING 2019

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pd misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets forméga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ar
tillimpligt, om forhallanden som kan péverka féorma-
gan att fortsitta verksamheten och att anvinda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland
annat overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
att drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvin-
tas paverka de ekonomiska beslut som anviandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi pro-
fessionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa misstag, utformar och utfér gransknings-
atgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdamtar revisionsbevis som ir tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara ut-
talanden. Risken for att inte uppticka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn
for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosittande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revi-
sion for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinci-
per som anviands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sddana hindelser eller forhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets forméga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten
pd upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, diribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en dterger de underliggande transaktionerna och
hiandelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra for-
héllanden som rimligen kan paverka vért oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen
faststdller vi vilka av dessa omrdden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av drsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste be-
domda riskerna for visentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sirskilt betydelsefulla
omrédena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning av Stendorren Fastigheter AB
(publ) for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narma-
re i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillridckliga och dandamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta inne- »
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» fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets

och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation dr utformad si att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggan-
de sitt. Den verkstallande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som ar
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av forvaltningen,

och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att

inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt
avseende:

e foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
négon forsummelse som kan foranleda ersdttnings-
skyldighet mot bolaget.

¢ pad ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revision-
en. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka till-

Stockholm den 23 april 2019

Ernst & Young AB

Oskar Wall Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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kommande granskningsdtgarder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgdngspunkt

i risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana dtgarder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sirskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgiarder och
andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalan-
de om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 98—114 och for att den ar
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebdr att var granskning av bo-
lagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en visentligt mindre omfattning jamfor den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2 — 6 drsredovisningslagen samt 7 kap. 31
§ andra stycket samma lag dr forenliga med rsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar
samt i Overensstimmelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsdgs till Stendorren Fastigheter ABs revisor av bo-
lagsstimman den 23 maj 2018 och har varit bolagets
revisor sedan november 2014.

DEFINITIONER

Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer av-

seende anvindandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM)
som omfattar foretag vars virdepapper dr noterade pad en reglerad marknad. Riktlinjerna dr
framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarbeten i de nyckeltal (APM) som ofta
presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.
Stendérren publicerar pd sin bemsida, under ”Investor Relations”, narmare definitioner

och forklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer samt en avstimningstabell

avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatt berdknad till 5,9 % skattesats.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgéng i forhéllande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgang.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

Periodens resultat i genomsnitt de senaste 12 manaderna
dividerat med genomsnittligt eget kapital under samma
period.

BELANINGSGRAD

Rintebdrande skulder vid periodens utgéng i forhallan-
de till totala tillgdngar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebirande skulder med sikerhet i fastigheter i rela-
tion till fastigheternas verkliga virde.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt dver de senaste 12
mdnaderna dividerat med fastigheternas verkliga virde i
genomsnitt Gver samma period.

DRIFTNETTO

Totala hyresintikter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgéng i forhdllande
till hyresvirde vid periodens utging.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeférandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig ranta pa rantebdrande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstiende kon-
trakterade hyresperiod, uttryckt i antal 4r.

JUSTERAD SOLIDITET

Eget kapital justerat med verklig uppskjuten skatt i
relation till totala tillgangar.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avse-
ende rintebarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i
kassaflodet samt minskat med betald skatt i relation till
genomsnittligt antal aktier.

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, EPRA NAV
Redovisat eget kapital med aterliggning av derivatskuld
(+/-) samt uppskjuten skatt.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal
aktier, fore och efter utspadning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa ranteba-
rande skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterldggning av finansiella
kostnader i forhédllande till finansiella kostnader under
den senaste rullande 12-médnadersperioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas varde-
fordndring under de senaste 12 manaderna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga virde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt dver de senaste
12 manaderna dividerat med fastigheternas debiterade
hyresintakt i genomsnitt under samma period.
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GRI KORSREFERENSLISTA

GENERAL DISCLOSURES/GENERELLA INDIKATORER
1. ORGANIZATIONAL PROFILE/ ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Name of the organization/Organisationens namn

102-2 Activities, brands, products, and services/De viktigaste
varumadrkena, produkterna och/eller tjdnsterna

102-3 Location of headquarters/Lokalisering av
organisationens huvudkontor

102-4 Location of operations/Lokalisering av
organisationens verksamhet

102-5 Ownership and legal form/Agarstruktur och féretagsform
102-6 Markets served/Marknader som organisationen &r verksam pa

102-7 Scale of the organization/Den redovisande organisationens storlek

102-8 Information on employees and other workers/Information om
medarbetare och andra anstallningsformer

102-9 Supply chain/Beskrivning av organisationens leverantdrskedja

102-10 Significant changes to the organization and its supply chain/
Vasentliga forandringar inom organisationen och dess leverantdrskedja

102-11 Precautionary Principle or approach/Beskrivning av om och hur
organisationen foljer Forsiktighetsprincipen

102-12 External initiatives

A list of externally-developed economic, environmental and social char-
ters, principles, or other initiatives to which the organization subscribes,
or which it endorses/Externt utvecklade ekonomiska, miljémassiga och
sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som organisationen
anslutit sig till eller stodjer

102-13 Membership of associations

A list of the main memberships of industry or other associations, and
national or international advocacy organizations/Medlemskap i
organisationer (t.ex. branschorganisationer) och/eller nationella/
internationella lobbyorganisationer

2. STRATEGY/STRATEGI

102-14 Statement from senior decision-maker

A statement from the most senior decision-maker of the organization
(such as CEOQ, chair, or equivalent senior position) about the relevan-

ce of sustainability to the organization and its strategy for addressing
sustainability/Uttalande fran organisationens hdgsta beslutsfattare (t.ex.
vd, ordférande eller motsvarande position) om relevansen av hallbar
utveckling fér organisationen och dess strategi

3. ETHICS AND INTEGRITY/ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Values, principles, standards, and norms of behavior/En beskriv-
ning av organisationens varderingar, principer, och uppférandekod

4. GOVERNANCE/STYRNING

102-18 Governance structure/Bolagsstyrning
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SID-
HAN-
VIS-
NING

22-81

38-41

94-97

16-23

84-86

78-81,
163

70

84-86

68

66, 68,
77

10-1

UPP-
FYLL-
NADS-
GRAD

KOMMENTAR

Stendoérren Fastigheter AB

Linnégatan 87B, 115 23 Stockholm

Fastighetsagarna, Almega branschférbund
Fastighetsarbetsgivarna, Stockholms Bygg-

mastarefdrening

Se hallbarhetsstrategi och olika policyer

inom respektive fokusomrade

Bolagsstyrningsrapport

SID- UPP-
HAN- FYLL-
Vis- NADS-
NING GRAD

GRI KORSREFERENSLISTA

5. STAKEHOLDER ENGAGEMENT/ENGAGEMANG INTRESSENTER
102-40 List of stakeholder groups/Lista éver intressentgrupper 64-65

102-41 Collective bargaining agreements/Kollektivavtal 163

102-42 Identifying and selecting stakeholders/Princip fér identifiering

) 64-65
och urval av intressenter

102-43 Approach to stakeholder engagement/Tillvdgagangssatt vid
kommunikation med intressenter

65-65

102-44 Key topics and concerns raised in how the organization has
responded to those key topics and concerns, including through its re-
porting; ii. the stakeholder groups that raised each of the key topics

and concerns/Viktiga omraden och frdgor som har lyfts via kommunika-
tion med intressenter, och hur organisationen har hanterat dessa omra-
den och fragor, inklusive hur de paverkat organisationens redovisning

65-65

6. REPORTING PRACTICE/RAPPORTERINGSPRINCIPER
102-45 Entities included in the consolidated financial statements/
Enheter inkluderade i koncernredovisningen

102-46 Defining report content and topic Boundaries/Definition av

° " . . L 64-65
innehallet och avgrénsningar i redovisningen

102-47 List of material topics/Lista av vasentliga fragor 65

102-48 Restatements of information

The effect of any restatements of information given in previous reports,

and the reasons for such restatements/Férklaring av effekten av férand- 80
ringar av information som lamnats i tidigare redovisningar, och skalen for
sddana férandringar

102-49 Changes in reporting/Férandringar i rapporteringen fran
tidigare rapport

102-50 Reporting period/Redovisningsperiod

102-51 Date of most recent report/Datum fér publiceringen
av den senaste redovisningen

102-52 Reporting cycle/Redovisningscykel

102-53 Contact point for questions regarding the report/
Kontaktperson fér rapporten

102-54 Claims of reporting in accordance with the GRI Standards/

80
Uttalande om hur organisationen har rapporterat enligt GRI Standards
102-55 GRI content index/GRI korsreferenslista 160-163
102-56 External assurance/Externt bestyrkande 80
GRI103: MANAGEMENT APPRC_)_ACH/
LEDNINGENS FORHALLINGSSATT KOPPLAT TILL HALLBAR UTVECKLING
103-1 Explanation of the material topic and its Boundary/Férklaring av 62-81
vasentliga frdgor och dess avgrénsningar
103-2 The management approach and its components/ 62-81
Ledningens férhallningssatt och dess komponenter
103-3 Evaluation of the management approach/ 62-81

Utvardering av ledningens férhallningssatt

KOMMENTAR

Alla enheter &r inkluderade i
koncernredovisningen

Inga féréandringar fran féregaende ar
1januari 2019-31 december 2019

23 april 2019

Kalenderar

info@stendorren.se

Hallbarhetsrapporten &r inte externt bestyrkt
enligt GRI Standards men det finns ett utta-
lande av revisorerna avseende hallbarhets-
lagen

Stendoérren baserar sin hallbarhetsstrategi
pa 4 materiella fokusomraden med ett antal
viktiga fragor inom respektive fokusomrade.

Prioriteringar, strategi inklusive risker och
mojligheter &r 6vervagda och integrerade i
utvecklingen av bolagets hallbarhetsstrategi.
Utvéardering av ledningens férhallningssatt
go6rs kontinuerligt inom ledningsgruppen,
hallbarhetsradet och i samrad med externa
radgivare.
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GRI KORSREFERENSLISTA

TOPIC SPECIFIC INDICATORS/AMNESSPECIFIKA INDIKATORER

OPERATIONELL EXCELLENS

201-3 Defined benefit plan obligations and other retirement plans/
Omfattningen av organisationens férmansbestdmda adtaganden

205-1 Operations assessed for risks related to corruption/
Verksamheter som utvarderats for korruptionsrisker

412-1 Operations that have been subject to human rights reviews or
impact assessments/Verksamheter som utvarderats for risker inom
manskliga rattigheter

AKTIV PARTNER FOR HALLBART SAMHALLSBYGGANDE

201-1 Direct economic value generated and distributed
Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

RESURSEFFEKTIVITET

ENERGY/ENERGI

302-1 Energy consumption within the organization/
Energikonsumtion inom organisationen

302-2 Energy consumption outside the organization/
Energikonsumtion utanfér organisationen

302-3 Energy intensity/Energiintensitet

305-1 Direct (Scope 1) GHG emissions/
Scope 1vaxthusgaser

305-2 Energy indirect (Scope 2) GHG emissions/
Scope 2 vaxthusgaser

305-3 Other indirect (Scope 3) GHG emissions/
Scope 3 vaxthusgaser

305-4 GHG emissions intensity/
Vaxthusgasintensitet
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SID-
HAN-
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70

70

73-81

76-77,
81

76-77,
81

76-77,
81

76-77,
81

76-77,
81

76-77,
81

UPP-
FYLL-
NADS-
GRAD

KOMMENTAR

4,5% av ett basbelopp + 30% pa belopp
darover avsatts for varje anstélld i pension.
Utdver detta betalas aven sarskild I6neskatt
24,26% pa pensionsbeloppet

Elektricitet och fjarrvarmesiffror ar importe-
rade fran leverantdrers system och konver-
teras i bolagets energiuppféljningssystem
Metri.

Kopt el och fjarrvarme avser de fastigheter
som Stendoérren dger energiabonnemanget
pa samt den fastighetsrelaterade el och fjérr-
varmekonsumtionen.

Stendodrren har inte matt eller utvarderat
sina leverantorer eller underleverantdrers
vaxthusgaspaverkan fran nybyggnationer
eller renoveringar.

Energiintensitet mats i kWh per uthyrnings-
bar kvadratmeter inom bolagets fastighets-
bestdnd. Energi som anvands for bolagets
fastighetsdrift inkluderas i berédkningen, dvs.
el, eldningsolja och fjarrvarme. Aven drivme-
del fran tjanstebilar inkluderas i berdkningen.

Eldningsolja och drivmedel inkluderas i
scope 1for bolaget. Kélla for konversions-
faktorer &r Naturvardsverket fér eldningsolja
samt Miljéfordon.se, som stdds av Ener-
gimyndigheten, for drivmedel.

CO, paverkan fran fjarrvadrmekonsumtion
beraknas manuellt utifran respektive fjarr-
varmeverks branslemix for 2019. Elen ar
ursprungsmarkt vattenkraft.

Stendo6rren Fastigheter har inte méatt eller
utvarderat sina leverantorer eller under-
leverantdrers véaxthusgaspaverkan fran
nybyggnationer, hyresgastanpassningar eller
renoveringar. Endast affarsresor inom orga-
nisationen berdknas med hjélp av Zeromis-
sions klimatberé&kningsverkt

Vaxthusgasintensitet mats i kgCO, ekv per
uthyrningsbar kvadratmeter inom bolagets
fastighetsbestand. CO, ekv paverkan fran
eldningsolja, drivmedel, fjarrvarme och af-
farsresor inkluderas i berdkningen.

GRI KORSREFERENSLISTA

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

EMPLOYMENT/ANSTALLNING

401-1 New employee hires and employee turnover/
Nyanstallda och personalomsattning

401-2 Benefits provided to full-time employees that are not provided to
temporary or part-time employees/

Formaner som ges till heltidsanstalld personal och som inte omfattar
tillfalligt eller deltidsanstallda

401-3 Parental leave/Foraldrarledighet

OCCUPATIONAL HEALTH AND SAFETY/HALSA OCH SAKERHET

403-2 Types of injury and rates of injury, occupational diseases, lost
days, and absenteeism, and number of work-related fatalities/
Omfattningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, forlorade dagar,
franvaro samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region

403-4 Health and safety topics covered in formal agreements
with trade unions/
Halso och sékerhetsfragor inkluderade i kollektivavtal

TRAINING AND EDUCATION/UTBILDNING

404-1 Average hours of training per year per employee/
Genomsnittligt antal utbildningstimmar per anstalld och ar

404-3 Percentage of employees receiving regular performance and
career development reviews/Andel anstéalida (i%) som far regelbunden
utvéardering och uppfoéljning av sin prestation och karridrutveckling

DIVERSITY AND EQUAL OPPORTUNITY/MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

405-1 Diversity of governance bodies and employees/
Mangfald inom ledningsgrupp och andra anstallda

405-2 Ratio of basic salary and remuneration of women to men/Skillnad
i 16n och annan ersattning i % mellan man och kvinnor per personalkate-
gori

SID-
HAN-
Vis-

NING

81

79, 81

81

81

81

UPP-
FYLL-
NADS-
GRAD

KOMMENTAR

Regleras i stort av kollektivavtalet (lika
férmaner vad géller pension och forsak-
ringar). Tillfalligt anstallda har inte tillgang
till férmansportalen, med friskvardsbidrag,
SL-kort med mera. De ar inte heller aktuella
for halsoundersdkningar.

10 personer var foraldralediga under 2019
(5 kvinnor och 5 méan). Sammanlagt 499,5
dagar

Stendorren foljer i dagslaget endast upp
sjukfranvaro inom organisationen.

Kollektivavtalet innehaller regler om sarskild
sjukfoérsakring, grupplivféorsakring och ar-
betsskadefdrsakring. | kollektivavtalet finns
skrivningar om att tillgangen till féretagshal-
sovard ska anpassas efter behovet. Stendér-
ren har bedémt att sadant behov finns och
har avtal med féretagshalsovard om saval
forebyggande som rehabiliterande insatser.

Vissa kategorier av anstallda som exempel-
vis fastighetstekniker har en mer formell
utbildningsplan an andra kategorier baserat
pa formella krav och riktlinjer.

Bolaget har medarbetarsamtal inklusive
utvecklingssamtal arligen med sin nérmsta
chef. Detta ar obligatoriskt.

Statistiken bygger pa antal anstallda per den
31 december 2019, dar alla med gallande
anstallningsavtal finns med oavsett syssel-
sattningsgrad.

| l6nekartldggningen har inga osakliga
skillnader funnits mellan mén och kvinnor i
nagon personalkategori. Lagstadgad analys
av skillnader mellan likvardiga arbeten ge-
nomférs arligen.
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BOLAGSORDNING

STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)
ORG.NR. 556825-4741

§1

Bolagets firma dr Stendorren Fastigheter AB. Bolaget
ar publikt (publ).

§2

Styrelsen ska ha sitt site i Stockholms kommun.

§3

Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, for-
valta och driva handel med fast egendom samt driva
dirmed forenlig verksamhet.

§4

Aktiekapitalet ska utgora ldgst 1o 950 ooo kronor
och hogst 43 800 ooo kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier ska vara ligst 18 250 ooo och hogst
73 000 000.

Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A
och serie B, samt preferensaktier.

Varije aktieslag far emitteras till ett belopp mot-
svarande sammanlagt hogst etthundra (100) % av
aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfor tio roster och stam-
aktie av serie B samt preferensaktie medfor vardera
en rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om tjugo (20) kronor
per aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5)
kronor per aktie.

Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara
den femte juli och den femte oktober efter arsstim-
man samt den femte januari och den femte april
aret efter drsstimman. For det fall sidan dag inte ar
bankdag, ska avstimningsdagen vara nirmast fore-
gdende bankdag. Forsta avstimningsdagen kan inte
infalla tidigare 4n den femte januari 2016. Den vinst
enligt faststilld balansrikning, som far utdelas enligt
bestimmelsen om skyddet for bolagets bundna egna
kapital och forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebo-
lagslagen och som ryms inom styrelsens forslag till
vinstutdelning, fir inte undantas fran utdelning till

I64 | ARSREDOVISNING 2019

preferensaktieigare med mindre beslut dirom bitrads
av minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman
foretradda preferensaktier. Om ingen sddan utdelning
limnats eller om endast utdelning understigande
tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats under
ett eller flera dr, ska preferensaktierna medfora ratt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhilla
Innestdende Belopp (enligt definition nedan) (inne-
fattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestdende
Belopp belopande Upprakningsbelopp enligt nedan)
innan utdelning pd stamaktierna sker. Om ingen
utdelning limnats eller om endast utdelning understi-
gande tjugo (20) kronor per preferensaktie [imnats
under ett eller flera 4&r ankommer det pé foljande rs
arsstimma att fatta beslut om foérdelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora ndgon ritt
till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan
5 kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie
(forutsatt att den vid drsstimma beslutade utdelning-
en understiger tjugo (20) kronor) till *Innestdende
Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstimma 4n drsstim-
ma ska utdelat belopp per preferensaktie dras fran
Innestdende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da
utbetalning sker till preferensaktiedgare och darvid
anses utgora reglering av den del av Innestdende
Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende
Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande
en arlig rantesats om tio (10) % (”Upprakningsbelop-
pet”), varvid upprikning ska ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av utdelningen
skett och baseras pa skillnaden mellan 5 kronor och
den vid samma kvartalsvisa tidpunkt utbetalade
utdelningen per preferensaktie. For det fall denna
berdkning sker vid en annan tidpunkt dn vid ett helt
artal raknat fran dag da tillagg respektive avdrag
har skett fran Innestaende Belopp, ska upprikning
av belopp som lagts till eller dragits ifran ske med ett
belopp motsvarande upprakningsfaktorn multiplice-
rad med den kvotdel av dret som har forflutit. Upplupet
Upprakningsbelopp laggs till Innestdende Belopp och
ska darefter ingd i berakningen av Upprakningsbe-
loppet.

5.3 Bolagets upplosning
Upploses bolaget ska preferensaktierna medfora ritt
att ur bolagets behdllna tillgdngar erhalla ett belopp

per aktie berdknat som summan av den initiala
teckningskursen for preferensaktien uppraknad med
20 % samt eventuellt Innestidende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pé Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till 4garna av stamaktierna.
Preferensaktierna ska i vrigt inte medfora nagon ritt
till skiftesandel.

5.4 Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesritt till de nya aktierna pa det sittet att
gammal aktie ska ge foretradesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta
hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga
agare av aktier samt att, om inte hela antalet aktier
som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande
kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna

i forhdllande till det antal aktier de forut dger och, i
den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot
kontant betalning eller genom kvittning av endast ett
aktieslag har aktiedgarna foretradesritt till de nya
aktierna i forhallande till det antal aktier de forut dger.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller
konvertibler som sker mot kontant betalning eller
genom kvittning har aktiedgarna foretradesritt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av optionsratten respektive foretradesritt att teckna
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nigon in-
skrankning i mojligheten att fatta beslut om emission
av aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
ske endast genom utgivande av stamaktier, varvid,
om bdde stamaktier av serie A och serie B tidigare ut-
givits, det inbordes forhallandet mellan de stamaktier
av serie A och serie B som ges ut genom fondemis-
sionen och redan utgivna stamaktier av serie A och
serie B ska vara oférandrat. Darvid galler att endast
stamaktiedgarna har ritt till de nya aktierna. Finns
béde stamaktier av serie A och serie B utgivna forde-
las fondaktierna mellan stamaktiedgarna i forhéllan-
de till det antal stamaktier av samma aktieslag som
de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebdra ndgon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

5.5 Inlbsen
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under mini-
mikapitalet, kan dga rum efter beslut av bolagsstim-

ma genom inlosen av preferensaktier enligt foljande
grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferens-
aktier som varje gang ska inlosas. Fordelningen av
vilka preferensaktier som ska inlgsas ska ske pro
rata i forhallande till det antal preferensaktier som
varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for
bolagsstimmans beslut om inlésen. Om férdelningen
enligt ovan inte gdr jamnt ut ska styrelsen besluta
om fordelningen av overskjutande preferensaktier
som ska inlosas. Om beslutet bitrades av samtliga
preferensaktiedgare kan dock stimman besluta vilka
preferensaktier som ska inlosas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie
ska vara skyldig att tre mdnader efter det ha un-
derrittats om inlosningsbeslutet eller, dir rittens
tillstdnd till minskningen erfordras, frin det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut
om tillstdnd registrerats, ta losen for aktien med
ett belopp beriknat som summan av den initiala
teckningskursen for preferensaktien uppriknad med
20 % samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pa Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp
till och med den dag da losenbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag, da l6senbeloppet forfallit
till betalning, upphor all ranteberikning darpa.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pd begidran av dgare till
sddana aktier omvandlas till stamaktier av serie B.
Begiran om omvandling, som ska vara skriftlig och
ange det antal stamaktier av serie A som ska omvand-
las till stamaktier av serie B samt om begédran inte
omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A
omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget
ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket
for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen
ar verkstilld nar registrering skett samt antecknats i
avstimningsregistret.

§6

Styrelsen ska bestd av 3-8 ledaméter utan supplean-
ter.

Bolaget ska ha en till tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets
webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska infor-
mation om att kallelse skett annonseras i Svenska
Dagbladet. En aktiedgare som vill delta i bolags-
stimman ska anmaila sig hos bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till bolagsstimman. Denna dag
fir inte vara sondag, annan allmin helgdag, l6rdag,
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» midsommarafton, julafton eller nydrsafton och inte

infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman. Om
en aktiedgare vill ha med sig bitriden vid bolagsstim-
man ska antalet bitrdden (hogst tvd) anges i anmilan.

§8

P4 arsstimma ska foljande drenden forekomma till
behandling:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd.
3. Valaven eller tvd justeringsmin.
4. Provning om stimman blivit behorigen sam-
mankallad.
Godkinnande av dagordning.

“w

6. Framlidggande av drsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberittelse.
7. Beslut
(a) om faststillelse av resultatrikning och
balansrikning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalans-
rakning,

(b) om dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda balansrik-
ningen.
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(c) om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och verkstillande direktor.

8. Faststillande av antalet styrelseledamoter samt,
i forekommande fall, antalet revisorer och revi-
sorssuppleanter.

9. Faststillande av arvoden &t styrelsen och reviso-
rerna.

10. Val av styrelseledamoter samt, i forekommande
fall, av revisorer och revisorssuppleanter.

11. Annat drende som ankommer pd stimman
enligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolags-
ordningen.

§9

Kalenderdret ska vara bolagets rikenskapsar.

§10

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimnings-
dagen ir inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument eller den
som ar antecknad pd avstimningskonto enligt 4 kap.
18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag ska antas vara
behorig att utova de rittigheter som foljer av 4 kap.
39 § aktiebolagslagen (2005:551).

OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

o Ars- och Hillbarhetsredovisning 2019, v. 17 april 2020
e Delarsrapport jan-mar 2020, 7 maj 2020

o Arsstimma 2020, 20 maj 2020

e Delarsrapport jan—jun 2020, 20 juli 2020

e Delarsrapport jan—sep 2020, 6 november 2020

¢ Bokslutskommuniké 2020, 23 februari 2021

ARSSTAMMA 2020

Styrelsen har kallat bolagets aktiedgare till drsstimma
onsdagen den 20 maj 2020, klockan 14.00, i Advokatfirman
Vinges lokaler pa Stureplan 8 i Stockholm.

Styrelsen foresldr att ingen aktieutdelningen betalas till
aktiedgarna for rakenskapséret 2019 och att det tillgangliga
kapitalet aterinvesteras.

For mer information, vanligen kontakta:
Erik Ranje, VD
erik.ranje@stendorren.se, 08-518 331 0O

Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor
per-henrik.karlsson@stendorren.se, 08-518 331 21
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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
med lokaler for lager- och latt industri.

Stendorren dr noterat pd Nasdaq Stockholms
huvudlista (Ticker: STEF B).
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Strandvagen 5A
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